Vpliv modernizacije zemljiške knjige na pravno varnost pri prometu z nepremičninami by Vražič, Maja
 UNIVERZA V LJUBLJANI 





















VPLIV MODERNIZACIJE ZEMLJIŠKE 
KNJIGE NA PRAVNO VARNOST PRI 






















Ljubljana, januar 2013 
  
UNIVERZA V LJUBLJANI 

















VPLIV MODERNIZACIJE ZEMLJIŠKE KNJIGE NA PRAVNO 



















Kandidatka:  Maja Vražič 
Vpisna številka:  04039144 
Študijski program:  magistrski študijski program Uprava druga stopnja 
  






Ljubljana, januar 2013 
 iii 
IZJAVA O AVTORSTVU MAGISTRSKEGA DELA 
 
Podpisana Maja Vražič, študentka magistrskega študijskega programa Uprava, z vpisno 
številko 04039144, sem avtorica magistrskega dela z naslovom: Vpliv modernizacije 
zemljiške knjige na pravno varnost pri prometu z nepremičninami. 
 
S svojim podpisom zagotavljam, da: 
- je predloženo delo izključno rezultat mojega lastnega raziskovalnega dela, 
- sem poskrbela, da so dela in mnenja drugih avtorjev oziroma avtoric, ki jih uporabljam v 
predloženem delu, navedena oziroma citirana v skladu s fakultetnimi navodili, 
- sem poskrbela, da so vsa dela in mnenja drugih avtorjev oziroma avtoric navedena v 
seznamu virov, ki je sestavni element predloženega dela in je zapisan v skladu s 
fakultetnimi navodili, 
- sem pridobila vsa dovoljenja za uporabo avtorskih del, ki so v celoti prenesena v 
predloženo delo in sem to tudi jasno zapisala v predloženem delu, 
- se zavedam, da je plagiatorstvo – predstavljanje tujih del, bodisi v obliki citata bodisi v 
obliki skoraj dobesednega parafraziranja bodisi v grafični obliki, s katerim so tuje misli 
oziroma ideje predstavljene kot moje lastne – kaznivo po zakonu (Zakon o avtorstvu in 
sorodnih pravicah, Ur. list RS, št. 16/07, 68/08, 85/10), kršitev pa se sankcionira tudi z 
ukrepi po pravilih Univerze v Ljubljani in Fakulteta za upravo, 
- se zavedam posledic, ki jih dokazano plagiatorstvo lahko predstavlja za predloženo delo 
in za moj status na Fakulteti za upravo, 
- je elektronska oblika identična s tiskano obliko magistrskega dela ter soglašam z objavo 
dela v zbirki ≫Dela FU≪ . 
 
Magistrsko delo je lektorirala: prof. Sandra Katanec 











































Razvoj zemljiške knjige sega v daljno preteklost, v zadnjih desetih letih je zemljiška knjiga 
doživela veliko sprememb, vendar najbolj korenita sprememba se je zgodila 1.5.2011, ko 
so fizične spise nadomestili elektronski spisi. Sodstvo se je več let trudilo za posodobitev 
zemljiške knjige po vzoru nekaterih članic Evropske Unije, sedaj jim je končno uspelo. 
Modernizacija zemljiške knjige je vplivala tako na promet z nepremičninami kot tudi samo 
varnost pri pravnih poslih. Iz leta v leto je iz statističnih podatkov razvidno, kako zemljiška 
knjiga napreduje glede doseženih rezultatov in zmanjšanju sodnih zaostankov. Republika 
Avstrija je država, po kateri se Slovenija zgleduje in je nekatere bistvene značilnosti 
njihovega sistema povzela na podlagi dobrih izkušenj. Germanski pravni red je med 
najbolj razvitimi, zato se večina držav poslužuje povzemanja po tem sistemu. 
 
V magistrski nalogi sem posebno pozornost namenila samim zemljiškoknjižnim postopkom 
pred spremembami in po spremembah, v ta namen sem naredila primerjavo in bistvene 
značilnosti elektronske zemljiške knjige ter izpostavila kaj za nas kot zaposlene kot tudi za 
stranke pomeni ta posodobitev. S primerjavo podatkov zemljiške knjige sem skušala 
prikazati, kako zemljiška knjiga v Sloveniji napreduje od leta 2006 do leta 2011 ter se 
osredotočila na rezultate zemljiške knjige v Ljubljani, ki je največja zemljiška knjiga tako 
po zaposlenih kot tudi po obsegu katastrskih občin. Želela sem tudi prikazati kakšen delež 
vseh zadev v primerjavi z vsemi sodišči dosega zemljiška knjiga v Ljubljani. Velik pomen 
pri samem poslovanju zemljiške knjige imajo sodni zaostanki, ki jim Vrhovno sodišče 
posveča največ pozornosti in se borijo že kar precej let za zmanjšanje le teh. Republika 
Avstrija je bila odlična mednarodna primerjava, saj imajo zelo dober pravni sistem in tudi 
ureditev zemljiške knjige je v samem vrhu, zato menim da bi se vse države, ki še nimajo 
razvito elektronsko zemljiško knjigo morale zgledovati po njihovem sistemu. 
 
Ključne besede: zemljiška knjiga, elektronska zemljiška knjiga, zemljiškoknjižni postopek, 
zemljiškoknjižni predlog, zemljiškoknjižno sodišče, nepremičnina, Zakon o zemljiški knjigi, 



















Influence of modernization of land register on legal security of real etate 
trading 
The development of the land register goes back to the distant past, in the last two 
decades however the land register has gone through numerous changes. The most radical 
change took place on 1-5-2011, when the physical documents were replaced by electronic 
ones. For many years the judiciary has endeavored to update the land register according 
to the model of several members of the European Union and now they have finally 
succeeded. The modernization of the land register has influenced the property circulation 
as well as the security of the legal processes. From year to year the statistical data clearly 
show us how the land register is improved concerning the achieved results and the 
reduction of the judicial arrears. The republic of Austria is a state, whose example is 
followed by Slovenia. Slovenia has also followed the example of some vital characteristics 
of their system on the basis of good experience. The German judicial rules are among the 
most developed and because of this the majority of countries follow the example of their 
system. 
 
My master's degree deals with the modernization of the land register procedures before 
and after the changes. Therefore I presented the characteristics of the electronic land 
register and the meaning of the modernization for the customers and employees. With 
the comparison of the land register data I tried to show the development of the land 
register in Slovenia from 2006 to 2011. Furthermore I tried to concentrate on the results 
of the land register in Ljubljana, which is the biggest land register regarding the 
employees and the range of the cadastral communities. I also wanted to show what share 
the land register in Ljubljana reaches compared to all courts. A great meaning with the 
business of the land register have the judicial arrears, which the Supreme Court pays 
most attention to and it has been struggling to reduce their number for many years. The 
republic of Austria has functioned as an excellent international comparison, as they 
dispose of very good judicial rules as well as a superb regulation of the land register. 
Because of this I believe, that all the states, which still have not developed en electronic 
land register should follow the example of their system.  
 
Key words: land register, electronic land register, land register procedure, land register 
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Zemlja, to je najstarejše bogastvo, ki ga čutiš v dlaneh, ki pomirja, ki je breme in daje 
moč, je zapisal dr. Ivan Tavčar (Jelenc-Puklavec, 2004, str. 30). 
 
Promet nepremičnin je najprej soočen s pojmom pravnega posla, ki je podlaga za prenos 
lastninske pravice. Sledita davčno obravnavanje in vpis v zemljiško knjigo. Zaradi 
prepletanja različnih pravnih institutov zahteva narava prometa nepremičnin dobro 
poznavanja civilnega prava; predvsem obligacijskega in stvarnega prava (Škof in dr., 
2003). 
 
Zemljiška knjiga je osnovna nepremičninska evidenca, s katero dokazujemo lastništvo in 
obremenjenost nepremičnin in ima velik pomen zaradi vpliva na trgu z nepremičninami. 
Za zagotavljanje zaupanja v zemljiško knjigo, ki je temeljno načelo zemljiškoknjižnega 
prava, je potrebno ažurno poslovanje zemljiške knjige, saj strankam s tem omogočamo 
vpogled v pravilne podatke o pravicah in pravnih dejstvih o nepremičninah, to pa vpliva 
na pravno varnost pri prometu z nepremičninami, ki je za zemljiško knjigo ključnega 
pomena. 
 
Modernizacija zemljiške knjige je s svojim elektronskim poslovanjem prispevala k razvoju 
same zemljiške knjige, saj do sedaj nismo poznali elektronskega poslovanja. Fizični spisi 
tako ostajajo preteklost, razen nekaterih, ki so ostali nerešeni in jih poimenujemo sodni 
zaostanki. Elektronski spisi so tako uporabniku kot zaposlenemu lažje dostopni, kot tudi 
sam zemljiškoknjižni postopek se je poenostavil, saj je aplikacija zemljiške knjige tako 
razvita da samostojnemu sodniškemu pomočniku omogoči lažje odločanje o zadevah.  
 
Statistični podatki o doseženih rezultatih iz leta v leto dokazujejo, da zemljiška knjiga 
napreduje, da zmanjšuje sodne zaostanke, ki so sodstvu velik problem in tudi Evropska 
Unija nas stalno opozarja k rešitvi perečega problema in zato so se s pomočjo raznih 
projektov usmerjali k zmanjševanju sodnih zaostankov in do sedaj prišli na številko, ki 
dokazuje, da se je na zemljiškoknjižnem področju veliko naredilo v tej smeri. 
 
Republika Avstrija je država, ki je zemljiškoknjižnem področju zelo razvita in tako vzgled 
vsem ostalim državam, ki še niso uvedle elektronskega poslovanja zemljiške knjige. Že 
sam razvoj zemljiške knjige na germanskem območju je od nekdaj v samem vrhu, Avstrija 
je pred Slovenijo uvedla elektronsko zemljiško knjigo in ta projekt se je izkazal za zelo 
uspešnega. 
 
Namen magistrskega dela je predstaviti zemljiško knjigo, njeno sestavo in delovanje prej 
in po modernizaciji, ter kako spremembe vplivajo na samega uporabnika, zaposlenega in 
tudi pooblaščence, ki oddajajo v imenu uporabnikov zemljiškoknjižne predloge ter kakšen 
vpliv ima modernizacija na pravno varnost pri poslovanju nepremičninami.  
 
  2 
 
Cilj magistrskega dela je predstaviti novo poslovanje zemljiške knjige v primerjavi s starim 
sistemom, kaj sama modernizacija pomeni za samo sodstvo, uporabnike, zaposlene. 
Skušala bom analizirati ali je res elektronska zemljiška knjiga tako dobro zasnovana in 
katere stvari bi bilo potrebno izboljšati ter izpostavila pozitivne in negativne plati samega 
novega sistema. S statističnimi podatki želim prikazati delovanje zemljiške knjige in 
izpostavila zemljiško knjigo v Ljubljani, saj imam kot zaposlena na tem oddelku vpogled v 
podatke in samo reševanje zadev. Republiko Avstrijo sem vzela kot mednarodno 
primerjavo, s tem namenom da z raziskavo ugotovim skupne točke njihovega sistema in 
našega.  
 
Odgovornost uradne osebe za svoje delovanje sem skušala z uporabo zakonodaje 
pojasniti, da samostojni sodniški pomočniki, odgovarjamo za svoje odločitve in za vsako 
storjeno napako ter da so stranke kot oškodovane upravičene do povračila škode. 
Izpostavila sem tudi primer take zlorabe svojega položaja. 
 
V magistrski nalogi sem uporabila tri hipoteze, ki sem jih preverjala in dokazovala: 
H1: Uvedba elektronske zemljiške knjige je v primerjavi s klasično vodeno zemljiško knjigo 
prispevala k večji varnosti pravnega prometa z nepremičninami. 
 
H2: Odgovornost za napake pri vpisih je urejena v skladu z zahtevami 26. člena Ustave. 
 
H3: Normativna ureditev e-zemljiške knjige v Republiki Sloveniji zagotavlja enako pravno 
varnost pri prometu z nepremičninami, kot jo zagotavlja normativna ureditev v Republiki 
Avstriji.  
 
S pomočjo prve hipoteze želim prikazati, kaj je pridobila zemljiška knjiga z uvedbo e-
poslovanja glede na pravno varnost pravnega prometa z nepremičninami, ali je sedaj 
dejansko sedaj vlaganje zemljiških predlogov bolj varno, hitrejše, itd. 
 
S pomočjo druge hipoteze se bom naslonila na samo delovanje zaposlenih, ki odločajo v 
sodnih postopkih in kakšna je vloga strank, pri napakah v sodnih postopkih s strani 
državnega organa. 
 
Tretja hipoteza se nanaša na mednarodno primerjavo s Republiko Avstrijo. 
 
Metode dela uporabljene v magistrskem delu temeljijo na strokovni poglobitvi in 
proučevanju teoretičnih izhodišč ter opisovanju in razumevanju posameznih pojmov 
(deskriptivna metoda). Uporabljeni sta analitična metoda in komparativna (primerjalna), s 
študijem domače in tuje literature, virov, prispevkov in člankov. Naslonila sem se na 
lastno raziskavo, ki sem jo na podlagi primerjave rezultatov od leta 2006-2011, ki so bili 
doseženi na področju zemljiške knjige v Republiki Sloveniji in primerjala z zemljiško knjigo 
v Ljubljani, ki je največje sodišče. Raziskavo sem nadgradila s primerjavo zemljiške knjige 
v Avstriji, ki je imela pomembno vlogo pri uvajanju e-zemljiške knjige v Republiki 
Sloveniji. 
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Magistrsko delo ima 12 temeljnih poglavij. 
 
V prvem poglavju sem uvodoma opredelila problem, namen in cilj magistrskega dela, 
postavila hipoteze ter predstavila uporabljene metode. 
 
Razvoj zgodovine zemljiške knjige po svetu in v Sloveniji sem predstavila v drugem 
poglavju. 
 
Tretje poglavje vsebuje pojem zemljiške knjige, sestavo zemljiške knjige in predstavitev 
ter cilje zemljiškoknjižnega sodišča. 
 
V četrtem poglavju sem opisala pravna načela, ki so pomembna pri odločanju v 
zemljiškoknjižnih postopkih. 
 
Predstavitev zemljiškoknjižnega postopka pred spremembami se pravi pred 1.5.2011, 
predstavitev vložitve zemljiškoknjižnega predloga, celoten postopek odločanja, vročanja 
sklepov in zbirka listin vsebuje peto poglavje. 
 
V šestem poglavju sem se naslonila na novo elektronsko zemljiško knjigo, predstavila 
katere spremembe je prinesla, na kakšen način se je spremenil postopek vpisa v zemljiško 
knjigo, kako se vlaga zemljiškoknjižni postopek, kdo ga vloži, kako je z listinami, kakšen je 
postopek odločanja samostojnih sodniških pomočnikov ter kako se vnaša v e-portal in e-
zemljiško knjigo stare zadeve. 
 
Sedmo poglavje vsebuje rezultate moje raziskave, se pravi razčlenitev podatkov, ki jih je 
zemljiška knjiga v Ljubljani dosegala od leta 2006-2011 ter vsa sodišča skupaj, saj je 
prišlo do velike razlike v zmanjšanju sodnih zaostankov ter števila starih zadev vloženih 
pred 1.5.2011. Iz pridobljenih rezultatov sem izračunala kakšen delež ima zemljiška knjiga 
v Ljubljani glede na rezultate vse sodišč skupaj v povprečnem obdobju od leta 2006 do 
leta 2011. Predstavila sem projekte za zmanjševanje sodnih zaostankov in izpostavila 
trenutno stanje glede sodnih zaostankov, ter kako bo v prihodnosti ter kdaj bo zemljiška 
knjiga v Ljubljani prišla na tekoče reševanje zemljiškoknjižnih predlogov. 
 
Predstavitev zemljiške knjige v Republiki Avstriji in ključne korake zemljiškoknjižnega 
postopka ter izpostavila pomembne novosti, ki so trenutno aktualne v Republiki Avstriji 
vse to v osmem poglavju. 
 
Osmo poglavje sem rezervirala za odgovornost za škodo sodniških delavcev glede vpisov v 
zemljiško knjigo in predstavila 26. člen Ustave RS, ki določa kakšne pravice imajo 
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V nadaljevanju sem se osredotočila na pravno varnost prometa z nepremičninami ter vpliv 
uvedbe e-zemljiške knjige za varnost celotnega zemljiškoknjižnega postopka ter na 
podlagi dosedanjih lastnih izkušenj opredelila pozitivne in negativne učinke uvedbe e-
zemljiške knjige s strani zaposlenih in uporabnikov, s katerimi se srečujem vsak dan. 
 
Deseto poglavje sem rezervirala za razlago odgovornosti uradne osebe za napake pri 
vpisih v zemljiški knjigi upoštevajoč zakonodajo in primera, ki se je zgodil za nevestno 
delovanje na oddelku zemljiške knjige v Ljubljani. 
 
Zaključne ugotovitve in sklepne misli bom povzela v enajstem in dvanajstem poglavju, 
kjer bom hipoteze ovrgla oziroma potrdila in zaključila magistrsko nalogo s svojimi 
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2 ZGODOVINA ZEMLJIŠKE KNJIGE 
 
2.1 PREGLED RAZVOJA ZEMLJIŠKE KNJIGE PO SVETU 
 
Nastanek zemljiške knjige sega daleč v zgodovino. V antični dobi, ki ne pozna zemljiških 
knjig, se je publiciteta stvarnih pravic na nepremičninah zagotavljala s sklepanjem 
posebej formalnih pravnih poslov, katerim so prisostvovale bodisi priče bodisi predstavniki 
javne oblasti. V rimskem pravu so se pravni posli sklepali ustno, vendar so bili strogo 
formalni. V kasnejših obdobjih rimskega prava so ustne dogovore o prenosu lastninske 
pravice na nepremičninah zamenjali pisni pravni posli, ki so morali biti bodisi overjeni 
bodisi so morale prisostvovati priče. V srednjem veku, ki je znan po različnih statutarnih in 
partikularnih zvrsteh prava, je bil prenos lastnine na nepremičninah zelo različno urejen. 
Pod vplivom partikularnih ureditev nemških srednjeveških mest so se na Češkem, 
Moravskem in Gornji Šleziji v 13. stoletju začele stvarne pravice publicirati tudi z vpisom v 
t.i. Deželne deske (zemske dasky, tabulae terrae, Landtafeln). To obdobje velja za 
prelomnico v razvoju današnjega sistema zemljiške knjige. V deželne deske so se 
kronološko polagale ali vpisovale javno overjene listine o razpolaganju z nepremičninami. 
Kasneje, v 14. ter zlasti v 15. stoletju, je dobila položba javno overjene listine o 
razpolaganju z nepremičnino konstitutivni pomen. V tem obdobju so nekateri statuti 
nemških srednjeveških mest vsebovali posebna pravila, na podlagi katerih je bil za 
pridobitev pravic na nepremičninah potreben vpis v javno knjigo. 
 
Do pomembnega poenotenja zemljiškoknjižnega prava, ki je temeljilo na 
Grundbuchsystemu (zemljiškoknjižni sistem, ki se vodi po nepremičninah in ne po osebah) 
je prišlo v 19. stoletju, zlasti pa po sprejetju civilnih kodifikacij v Nemčiji (BGB), Avstriji 
(ABGB) in Švici (ZGB). Vsi navedeni predpisi so določali konstitutivnost vpisa za 
pridobitev, spremembo in prenehanje stvarnih pravic na nepremičninah. Na tej podlagi so 
bili sprejeti tudi zemljiškoknjižni predpisi. Tako je bil v Avstriji  že leta 1871 sprejet Splošni 
zakon o zemljiški knjigi (Allgemeines Grundbuchgesetz), ki je veljal za območje celotne 
države. 
 
V zahodnoevropskih državah, katerih pravni red se je razvijal pod vplivom francoskega 
prava, je bil sprejet sistem transkripcij in inskripcij (predvsem v drugi polovici 19. 
stoletja). S transkripcijo so se v posebne javne knjige prepisovale listine o prenosu 
lastnine in ustanovitvi  ostalih pravic na nepremičninah, razen hipotek in privilegiji. Sistem 
je zagotavljal le publiciteto, niso bile niti transkripcije in tudi ne inskripcije konstitutivnega 
pomena za pridobitev, spremembo in prenehanje pravic na nepremičninah. V nekaterih 
državah romanske pravne skupine, ki so razvile različne modalitete transkripcij in 
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V angloameriški pravni družini je poznan t.i. Deedsregister. Register ima predvsem 
publicitetni pomen. Vpis vanj nima konstitutivnega učinka za prenos, spremembo in 
prenehanje stvarnih pravic. Ta sistem je uveljavljen predvsem v nekaterih zveznih državah 
ZDA. V Angliji je uveljavljen t.i. Titleregister (Torents System). Vpis ima poleg publicitetne 
funkcije tudi konstitutivni pomen. Ta register se vodi po nepremičninah, tj. po sistemu 
realnih folij. Titleregister je razivil kolonialni urednik Sir Robert Torrens v Avstraliji. Sistem 
temelji, podobno kot naš, na sistemu realnih folij ter na vpisnem načelu (Vrenčur, 2004, 
str. 12, 13 in 14). 
2.2 RAZVOJ ZEMLJIŠKE KNJIGE V SLOVENIJI 
 
Na slovenskem ozemlju je bil do srede 18. stoletja promet z zemljišči večinoma prost. 
Tudi naša zemljiška knjiga izhaja iz Češke. Na našem ozemlju je začela uvajati Marija 
Terezija sistem s patenti oziroma z zakoni, kakršni so bili v veljavi na Češkem. Za posesti 
cerkve in plemstva na Štajerskem se je to zgodilo leta 1730. Imenovali so jih deželna 
deska. Za mestna zemljišča in trge so leta 1736 uvedli enako evidenco in jo poimenovali 
zemljiška knjiga. Leta 1768 so bila evidentirana tudi zemljišča na podeželju. Evidenco za 
ta zemljišča je vodila gospoščina, mesta in trgi pa so vodili zemljiško knjigo vsako zase po 
svojih mestnih organih. 
 
Struktura zemljiške knjige še ni bila predpisana in je bila odvisna od osebe, ki je knjigo 
vodila. Ločila se je na glavno knjigo, kamor so se vpisovali lastniki in njihove 
nepremičnine, in na zbirko listin, ki se je imenovala tudi knjiga zaznamkov, kjer so se 
vpisovala bremena. V prvi knjigi je bila označena povezava z drugo. Za pregled in nadzor 
vsakoletnih zemljiških dolžnosti so v korist zemljiške gosposke nastali urbarji. To so bili 
seznami kmečkih zemljišč, zavezanih davščinam in tlaki v korist plemičev, ki so jih tudi 
vodili. Plemič je imel nad takim zemljiščem lastninsko pravico, kmetje pa le pravico 
uživanja. Urbarji so se uporabljali vse do konca fevdalne dobe. Na Štajerskem, Koroškem 
in Kranjskem so bile leta 1770 uvedene rudniške knjige. Te so vodile evidenco rudniške 
lastnine in drugih pravic. Kot posledica tehničnega napredka so bila z zakonom leta 1874 
uvedene posebne železniške zemljiške knjige. 
 
Leta 1850 so novoustanovljena državna okrajna sodišča prevzela vodenje zemljiške 
knjige. Zemljiškoknjižni red je bil sprejet leta 1855, leta 1871 pa obči zemljiškoknjižni 
zakon, ki je zemljiškoknjižno pravo poenotil. Ureditev zemljiške knjige kot evidence vseh 
pravnih razmerij, ki so pomembna za pravni promet z nepremičninami, je predpisal 
avstrijski zakon o zemljiških knjigah, ki je bil izdan leta 1871. Povzela ga je tudi 
zakonodaja Kraljevine Jugoslavije. Čeprav se je zemljiškoknjižno pravo na avstrijskem, 
hrvaškem, madžarskem in bosanskem pravne območju razvilo iz iste institucije- čeških 
deželnih desk, so ob sprejemanju posameznih zakonov nastajale velike razlike. Te razlike 
so nastajale zaradi posebnih pravnih razmerij na posameznih območjih in časovno 
različnega sprejemanja predpisov, še posebej ob sprejemanju avtonomnih predpisov. 
Take razmere so bile na škodo pravnega prometa z nepremičninami in kreditnega 
poslovanja v državi, zato je Kraljevina Jugoslavija v letu 1930 sprejela Zakon o zemljiških 
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knjigah, Zakon o zemljiškoknjižnih delitvah, predpisih in odpisih in Zakon o notranji 
ureditvi, osnovanju in popravljanju zemljiške knjige in Pravilnik za vodenje zemljiške 
knjige. Avstrijska zakonodaja je bila v tej pravni veji zelo dobra, zato je zakonu o 
zemljiških knjigah in zakonom, ki so bili v zvezi služila kot osnova. 
 
Takratna Jugoslavija je po drugi svetovni vojni prevzela vse predpise Kraljevine 
Jugoslavije in jih tudi uporabljala. Prevladovale so določbe o vknjižbi prenosov lastninske 
pravice z zasebnikov na državo, pozneje so številni predpisi govorili o vknjižbi družbene 
lastnine. V zemljiško knjigo se je vpisovalo tudi javno dobro. Zemljišča, ko so bila vpisana 
v posebne zemljiške knjige železnic, javnih kanalov ali rudniške zemljiške knjige, so bila 
prevzeta v splošno zemljiško knjigo. Posebne zemljiške knjige so bile odpravljene. Sredi 
sedemdesetih let sta bila sprejeta zakon o pravicah na delih stavb in Navodilo o vknjižbi 
pravic na delih stavb in o vodenju zemljiške knjige E, ki naj bi prispevala k ureditvi 
zemljiškoknjižnega stanja za številne novozgrajene stanovanjske in druge objekte. 
 
Leta 1995 je bil sprejet Zakon o zemljiški knjigi in Pravilnik o vodenju zemljiške knjige, ki 
je odpravil petdeset let trajajoče sklicevanje na pravna pravila zakona o zemljiških knjigah 
iz daljnega leta 1930. 
 
Na podlagi 58. člena tega zakona je minister za pravosodje izdal Uredbo o naložitvi in 
vodenju zemljiške knjige z uporabo računalniške tehnologije ter o uskladitvi  podatkov v 
zemljiški knjigi s podatki zemljiškega katastra. Ureditev v tem zakonu je bila pri številnih 
institutih pomanjkljiva. Pomanjkljivosti in potreba po racionalizaciji je narekoval pripravo 
predloga novega zakona, katerega je sestavila Vlada Republike Slovenije in na redni seji 
marca 2003 določila predlog Zakona o zemljiški knjigi. Razlogi za sprejem so strjeni v 
uskladitev pravil zemljiškoknjižnega prava z novimi pravili Stvarnopravnega zakonika 
(začel veljati 1.1.2003) in novele Zakona o izvršbi in zavarovanju, zagotovitvi sistemsko 
zaokrožene ureditve vseh pravil zemljiškoknjižnega prava in prilagoditev pravil 
zemljiškoknjižnega prava informatizirani glavni knjigi zemljiške knjige z možnostjo 
splošnega, neposrednega elektronskega dostopa. Zakon je bil sprejet 16.9.2003 
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3 ZEMLJIŠKA KNJIGA 
 
3.1 POJEM ZEMLJIŠKE KNJIGE 
 
Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in objavi podatkov o pravicah na 
nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami. V grobem povedano je 
zemljiška knjiga zbirka podatkov o nepremičninah, njihovem lastniku in drugih pravnih 
dejstev o nepremičninah. Zemljiška knjiga ne evidentira vseh nepremičninskih pravnih 
razmerij, ki so vpisana v zemljiški knjigi, ampak le določena pravna razmerja in določene 
pravice (Tratnik, 2004, str. 15). Vsebuje torej podatke o stvarnih pravicah na 
nepremičninah in tudi nekaterih pravicah obligacijske narave. Pri tem je poudarjena 
temeljna funkcija zemljiške knjige, to je javna objava (publiciteta) vseh podatkov o 
pravicah na nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami, ki so pomembna 
za pravni promet z nepremičninami. Podatki, ki so vpisani v zemljiški knjigi, uživajo javno 
zaupanje, saj se lahko vsakdo zanese na njihovo pravilnost in popolnost. 
V zemljiško knjigo se na podlagi 11. člena ZZK-1 vpisujejo nepremičnine, ki so lahko 
samostojen predmet stvarnih pravic. Vpisujejo se naslednje stvarne pravice: lastninska 
pravica, hipoteka, zemljiški dolg, služnostna pravica, pravica stvarnega bremena in 
stavbna pravica (Škof in dr., 2003). 
Sestava zemljiške knjige 
Zemljiška knjiga je sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin. Glavna knjiga je namenjene 
vpisu podatkov o pravicah na nepremičninah in pravnih dejstvih, za katere zakon določa, 
da se vpišejo v zemljiško knjigo. Eno izmed temeljnih načel zemljiške knjige je načelo 
javnosti, ki se zagotavlja na več načinov. Vsi podatki vpisani v glavni knjigi zemljiške 
knjige, so javni, kar pomeni, da lahko vsakdo vpogleda v zemljiškoknjižne podatke v 
glavni knjigi zemljiške knjige oziroma vpoglednih računalnikov pa pregleduje podatke v 
ročno vodeni zemljiški knjigi v primeru, da podatki še niso računalniško usklajeni ali da želi 
vpogled v zgodovinske vpise. Vsakdo lahko zahteva, da mu zemljiškoknjižno sodišče izda 
overjeni izpisek iz zemljiške knjige. Javnost informatizirane glavne knjige se zagotovi z 
računalniškim izpiskom vpisanih podatkov, ki se nanašajo na posamezno nepremičnino 
oziroma več nepremičnin, ki so vpisane v istem vložku- redni izpisek iz zemljiške knjige.  
Zaradi varstva nepremičnin posegajo na področje prometa z določenimi nepremičninami 
tudi nekateri področni predpisi: Zakon o kmetijskih zemljiščih, Zakon o urejanju prostora, 
Zakon o vodah, Zakon o ohranjanju narave, Zakon o varstvu kulturne dediščine (Škof in 
dr., 2003). 
Na posebno zahtevo, pa se lahko izda tudi zgodovinski izpisek iz zemljiške knjige, ki 
vsebuje vpogled prej vpisanih podatkov, ki so bili zaradi kasnejših vpisov izbrisani. 
Omejen pa je dostop do osebnih podatkov oz. do podatkov o imetnikih pravic, ki niso 
vezani na posamezno nepremičnino, npr. če želi nekdo izpis vseh nepremičnin v lasti 
določene osebe. Za tak dostop je potrebna obrazložena pisna zahteva, kateri je potrebno 
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priložiti še dokaze o okoliščinah, zaradi katerih je dostop do podatkov dopusten. Načelo 
javnosti se razteza tudi na vložene zemljiškoknjižne predloge, ki še niso rešeni in listine, ki 
so priložene predlogom, kakor tudi na listine, katere prejme zemljiškoknjižno sodišče za 
vpis po uradni dolžnosti (ZZK-1, 196. čl.) 
Od 1.5.2011 zemljiška knjiga ukinja vložne številke oziroma vložke, kar pomeni, da je 
identifikacijski znak posamezni del stavbe (katastrska občina-številka stavbe-številka 
posameznega dela) ali pa številka parcele, vsaka nepremičnina ima tudi svojo 
identifikacijsko številko. 
 
Zemljiška knjiga v Ljubljani je sestavljena iz oddelkov: Dn vpisnik, plombni oddelek, 
vpisnik za delo s strankami, strojepisnica, ter oddelek samostojnih zemljiškoknjižnih 
pomočnikov. Zaposleni na zemljiški knjigi so sodni zapisnikarji, vodje vpisnika, samostojni 
sodniški pomočniki, zemljiškoknjižni sodniki in vodja zemljiške knjige. Pomemben je tudi 
program Lukenda za odpravljanje sodnih zaostankov, ki se je izkazal za zelo učinkovitega 
in Ministrstvo za pravosodje je konec meseca decembra 2010 s pomočjo evropskih 
sredstev podaljšalo projekt še za dve leti do konca leta 2012. 
 
3.2 PREDSTAVITEV ZEMLJIŠKOKNJIŽNEGA SODIŠČA 
 
Zemljiškoknjižno sodišče je sodišče, ki vodi zemljiško knjigo. Za vodenje je stvarno 
pristojno okrajno sodišče. Uporaba pojma zemljiškoknjižnega sodišča je pomembna zato, 
da se jasno loči od drugega sodišča, ki je izdalo odločbo, ki je lahko podlaga za vpis v 
zemljiško knjigo (npr. odločba izvršilnega sodišča, nepravdnega sodišča, pravdnega 
sodišča). Ločevanje sodišč pa je potrebno tudi zaradi jasne razmejitve pristojnosti pri 
odločanju po pogojih za dovolitev vpisa. Zemljiškoknjižno sodišče sestavlja z vidika 
odločanja o vpisih na prvi stopnji sodnik posameznik oziroma zemljiškoknjižni sodnik in 
samostojni sodniški pomočnik (prej zemljiškoknjižni referent). 
Cilji zemljiškoknjižnega sodišča so učinkovitejši dostop do sodnega varstva vsakomur, 
znižati število nerešenih zadev, zmanjšati sodne zaostanke, skrajševati povprečni čas za 
rešitev zadeve, povečati kvaliteto dela, povečati storilnost preko uspešnosti, učinkovitosti 
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4 TEMELJNA NAČELA ZEMLJIŠKE KNJIGE 
 
 
Temeljna načela, ki so usmeritev za oblikovanje pravnih pravil v zakonu in hkrati 
vsebujejo poglavitne rešitve zakona, so urejena v 2. poglavju ZZK-1 (Tratnik in Vrenčur, 
2012, str. 30). Temeljna zemljiškoknjižna načela so načela, na podlagi katerih deluje 
zemljiška knjiga, ta so načelo javnosti, načelo zaupanja, načelo (knjižnega) pravnega 
prednika, načelo vrstnega reda, načelo zakonitosti (legalitete), načelo privolitve vpisa 
(konsenza), načelo vpisa, načelo predlaganega vpisa (dispozitivnost postopka). 
 
Načelo javnosti zagotavlja, ker je zemljiška knjiga javna knjiga, lahko vsakdo vpogleda v 
podatke, vpisane v zemljiški knjigi, ne da bi sodišču podal posebno zahtevo za vpogled. 
Pravica do vpogleda v zemljiško knjigo je neomejena, takšna absolutna javnost velja za 
glavno knjigo, ne pa tudi za zbirko listin. Pod pogoji, določeni z zakonom, so javne listine 
tudi listine, na podlagi katerih so bili opravljeni vpisi v zemljiško knjigo. To velja za listine 
v zbirki listin ter zemljiškoknjižni predlog in listine, ki so mu priložene, o katerem 
zemljiškoknjižno sodišče še ni odločilo. Za vpogled v zbirko listin je potrebno izkazati 
upravičen interes, o čemer odloči zemljiškoknjižni sodnik na podlagi obrazložene pisne 
zahteve (prvi odstavek v zvezi s tretjim odstavkom 196. člena ZZK-1). Za vpogled v 
zemljiškoknjižni predlog in listine v zvezi z vpisano plombo sodišču ni treba podati pisne 
zahteve, vpogled pa nadzira zemljiškoknjižni referent, prav tako ni potrebno izkazovati 
upravičenega interesa. Iz dejstva, da je zemljiška knjiga javna knjiga, izhaja neovržena 
pravna domneva, da je vsakomur znano pravno stanje nepremičnine. To pomeni, da se 
nihče ne more sklicevati na to, da mu pravno stanje, kakršno izhaja iz zemljiške knjige ni 
znano. 
 
Načelo zaupanja je izjemno pomembno zaradi varstva pravnega prometa. Zemljiška knjiga 
za nepremičnine in neposredna posest za premičnine kažeta tudi navzven določeno 
pravno stanje glede stvari (načelo publicitete), tisti, ki takšnemu zunanjemu izrazu 
verjame, pa mora biti zaradi pravnega prometa in dobre vere zaščiten (načelo zaupanja). 
Tako je za pridobitelja določene stvarne pravice na nepremičnini pomembno, da je 
seznanjen s pravnim stanjem nepremičnine in posledično s pravico pravnega prednika. 
Poudariti je potrebno, da načelo zaupanja varuje le pravnoposlovne pridobitve knjižnih 
pravic. Načelo zaupanje ima dve plati, pozitivno in negativno. Pozitivna plat je v tem, da 
varuje zaupanje dobroverne osebe, da je stanje, kot izhaja iz zemljiške knjige, pravilno. 
Negativna plat načela pa je v tem, da varuje dobroverno osebo v tem smislu, da je 
zemljiškoknjižno stanje popolno, kar ni vpisano, ne velja oziroma ne obstaja. Načelo 
zaupanja učinkuje od plombe naprej. Določeni pravni položaji se ne vpisujejo v zemljiško 
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Načelo (knjižnega) pravnega prednika določa, da je vpis v zemljiško knjigo dopusten samo 
proti tistemu, ki je v času vložitve zemljiškoknjižnega predloga vpisan kot lastnik ali 
imetnik druge knjižne pravice, na katero se vpis nanaša. Načelo knjižnega pravnega 
prednika temelji na tem, da nima razpolagalne moči za prenos, spremembo ali ukinitev 
knjižne pravice nekdo, ki ni kot imetnik te pravice vpisan v zemljiški knjigi. Tudi domneva 
se, da je lastnik nepremičnine tisti, ki je vpisan v zemljiško knjigo (prvi odstavek 11. člena 
SPZ). To pomeni, da načelo knjižnega pravnega prednika izvajamo iz publicitetnega 
učinka zemljiškoknjižnega vpisa. Pri večkratnih zaporednih (zunajknjižnih) prenosih 
kontinuiteta vpisov ne bo potrebna, ampak bo dopusten preskok vpisa, če bo za 
posamezni manjkajoči vpis zemljiškoknjižnemu sodišču predložena za vpis sposobna 
(tabularna) listina. S to izjemo od načela knjižnega pravnega prednika se doseže večja 
racionalizacija pri vpisovanju pravic v zemljiško knjigo, saj bi v nasprotnem primeru bilo 
treba opraviti več vpisov in izdati ustrezno več sklepov. V določenih primerih pa kljub 
spoštovanju načela knjižnega pravnega naslednika vpis pravice v korist naslednika ne bo 
veljaven , če bo temeljil na materialnopravno neveljavni vknjižbi. 
 
Načelo vrstnega reda govori o tem, da je na področju zemljiškoknjižnega prava odločilna 
vložitev predlog za vpis, kajti vpisi pravic in pravnih dejstev  v zemljiški knjigi učinkujejo 
od trenutka, ko je zemljiškoknjižno sodišče prejelo predlog za vpis oziroma listino, na 
podlagi katere o vpisu odloča po uradni dolžnosti. Vrstni red pridobitve stvarne pravice se 
določi po trenutku, od katerega začne učinkovati vpis. Začetek zemljiškoknjižnega 
postopka se javno objavi s plombo. 
 
Načelo zakonitosti (legalitete) določa, da mora zemljiškoknjižno sodišče po uradni 
dolžnosti pri odločanju o vpisu ugotoviti, ali obstajajo vse z zakonom določene 
predpostavke za vpis v zemljiško knjigo. Zemljiškoknjižno sodišče ne preverja 
materialnopravnih pogojev za vpis, ampak samo formalne, to pomeni, da sodišče pri 
določanju o dovolitvi ne sme presojati veljavnosti pravnih dejstev, ki so podlaga (pravni 
naslov) za nastanek, spremembo ali prenehanje pravic, katerih se predlaga. 
 
Načelo privolitve vpisa (konsenza) je izraženo z zemljiškoknjižnim dovolilom 
(intabulacijsko klavzulo). Zemljiškoknjižno dovolilo je v 23. členu SPZ opredeljeno kot 
izrecna nepogojna izjava tistega, čigar pravice se prenaša, spreminja, obremenjuje ali 
preneha, da dovoljuje vpis v zemljiško knjigo. Na zemljiškoknjižnem dovolilu mora biti 
podpis overjen, se pravi, podpis osebe , katere pravica se prenaša, spreminja, 
obremenjuje ali preneha. Dovolilo pride v poštev le za pravnoposlovno razpolaganje s 
knjižnimi pravicami. Intabulacijska klavzula je razpolagalni pravni posel, ki naj bo na 
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Načelo vpisa pove, da imajo pridobitev, prenos, omejitev ali prenehanje stvarne pravice 
pravne učinke le, če so te pravne spremembe vpisane v zemljiško knjigo. Vpis v zemljiško 
knjigo predstavlja pridobitni način (modus) in ima konstitutivni učinek. Načelo vpisa 
povezujemo predvsem z vknjižbami stvarnih pravic. 
 
Načelo predlaganega vpisa (dispozitivnost postopka) določa, da v zemljiškoknjižnem 
postopku velja načelo dispozitivnosti postopka, kar pomeni, da zemljiškoknjižno sodišče 
odloča o vpisih na podlagi zemljiškoknjižnega predloga strank za vpis ter v mejah 
zahtevkov za vpis, ki se z zemljiškoknjižnim predlogom uveljavljajo. Po uradni dolžnosti 
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5 ZEMLJIŠKOKNJIŽNI POSTOPEK PRED SPREMEMBAMI 
 
5.1 VLOŽITEV ZEMLJIŠKOKNJIŽNEGA PREDLOGA PRED 1.5.2011 
 
Pred spremembami je vsaka fizična ali pravna oseba preko vložišča (Miklošičeva 12, 
Ljubljana) v pisni obliki vlagala zemljiškoknjižni predlog, se pravi za nepremičnino, ki je 
spadala v območje reševanja Okrajnega sodišča v Ljubljani. Enako je veljalo tudi za druga 
sodišča, ki so sprejemala zemljiškoknjižne predloga in listine v vložišču in po pošti. 
Zemljiškoknjižni predlog so na plombnem oddelku plombirali, tako da je zadeva dobila 
svojo opravilno (dnevno) številko (Dn) pod katero se vodi zemljiškoknjižni postopek, pri 
plombiranju je bilo pomemben tudi čas vložitve predloga, se pravi točen datum in uro. 
Potrebno paziti na čas, zaradi varovanja vrstnega reda vpisov. Plomba je začetek 
zemljiškoknjižnega postopka. Če ima zadeva samo eno plombo, gre lahko v reševanje, se 
pravi, da ni nikakršnih ovir in se zadeva predodeli po abecednem vrstnem redu po 
seznamu samostojnemu zemljiškoknjižnemu pomočniku sodišča v Ljubljani. Če so 
predplombe pri nepremičnini, zadeva ni bila zmožna za reševanje in je bilo potrebno 
počakati na rešitev vseh predplomb.  
 
Stari sistem zemljiške knjige je bil sestavljen iz A1 lista, A2 lista, B lista in C1 lista ter C2 
lista. A1 list je predstavljal identifikacijsko številko nepremičnine, A2 je obsegal podroben 
opis nepremičnine (veljalo za posamezne dele stavb). B list vsebuje lastninsko stanje 
nepremičnine oziroma tudi vpisano predznambo lastninske pravice, v C1 list se vpisujejo 
obremenitve (služnostna pravica, vknjižba prepovedi odtujitve, itd.), v C2 listu se vpisuje 
hipoteka. Ukinitev vložnih številk in podvložkov pomeni, da je potrebno za vsako 
nepremičnino pridobiti samostojni izpisek, problem je nastajal tudi pri pridobivanju 
identifikacijske številke posameznih delov stavbe, saj je v starem sistemu veljala oznaka 
posameznega dela stavbe (npr. 15.E), sedaj pa je potrebno imeti celotno ident. št. 
nepremičnine (npr. 1723-878-123, katastrska občina- številka stavbe- številka 
posameznega dela stavbe). 
 
Rada bi izpostavila tudi zemljiškoknjižni predlog za vknjižbo skupne hipoteke in zaznambo 
skupne hipoteke, kjer so nepremičnine enega sodišča in nepremičnine drugega sodišča. 
Zemljiškoknjižni predlog je bil vložen tam, kjer se je nahajala glavna nepremičnina in v 
skladu s 3. odstavkom 145. členom Zakona o zemljiški knjigi (Ur. l. RS št. 58/03) pošlje 
drugemu sodišču zemljiškoknjižni predlog in listino oziroma prepis listine za vpis plombe 
na nepremičnini, vendar mora sodišče, kjer se vpiše zaznamba skupne hipoteke počakati, 
da sodišče z glavno nepremičnino pravnomočno dokonča zemljiškoknjižni postopek in 
pošlje sklep o vpisu vsem ostalim sodiščem, ki imajo stranske nepremičnine in potem 
lahko odločajo o zaznambi skupne hipoteke. Po spremembi Zakona o zemljiški knjigi (Ur. 
l. RS št. 25/11) se vknjižba skupne hipoteke in zaznamba skupne hipoteke ne vpisujeta. 
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Pomembno je tudi vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov po uradni dolžnosti, ki jih je 
vlagala Geodetska uprava za poočitev podatkov o nepremičnini. Po spremembi zakona 
ZZK-1C poočitev vloži Geodetska uprava sama po uradni dolžnosti preko portala Ezk in o 
teh zadevah ne odločajo zemljiškoknjižni sodniški pomočniki, ampak aplikacija sama 
izvede vpis teh sprememb in tudi zadeva postane takoj pravnomočna. 
 
V starem sistemu so zemljiškoknjižni sodniki odločali o: 
 
 vknjižbi pravice v vrstnem redu predznamovane pravice 
 vknjižbi oziroma predznambi pravice v zaznamovanem vrstnem redu 
 vpisu in izbrisu zaznambe spora in o vknjižbi pravice v vrstnem redu zaznambe 
spora 
 vpisu in izbrisu zaznambe izvršbe in o vpisih na podlagi sklepa o izročitvi 
nepremičnine kupcu 
 vpisu in izbrisu zaznambe stečaja in o vpisih na podlagi sklepov stečajnega sodišča 
 vpisu in izbrisu zaznambe izrednega pravnega sredstva in o vknjižbi vzpostavitvi 
prejšnjega stanja vpisov 
 vknjižbi zemljiškoknjižnega dolga 
 drugih zadevah, če tako določa zakon (ZZK-1, 127. člen) 
 
Po spremembi Zakona o zemljiški knjigi ZZK-1C (Ur. l. RS št. 25/2011) od 1.5.2011 pa so 
te odločitve dodeljene samostojnemu zemljiškoknjižnemu sodniškemu pomočniku, 
zemljiškoknjižni sodniki pa tako odločajo od ugovorih ter dopolnitvah v posameznih 
zadevah.  
5.2 ODLOČANJE ZEMLJIŠKOKNJIŽNIH ZADEV PO STAREM SISTEMU 
 
Samostojni zemljiškoknjižni sodniški pomočnik dobi zemljiškoknjižno zadevo fizično v 
reševanje, potem pa je pregledal zemljiškoknjižni predlog in priložene listine, ki so 
podlaga za vpis. V stari aplikaciji je bilo potrebno preveriti stanje na nepremičnini 
(obstajale še vložne številke oz. vložki) ter listine, ki so podlaga za vpis, ter preveriti 
overitev listine ter zemljiškoknjižno dovolilo, ki je pomembno od spremembe zakona o 
zemljiški knjigi (Ur. l. RS št. 58/2003). Če so pogoji izpolnjeni, pomočnik vpiše podlago za 
vpis in potem na nepremičnini vpiše tip vpisa in potem je potrebno natipkati sklep ter ga 
dati v strojepisnico, da sklep o vpisu odpravijo. Na vpisniku vodje vpisnika spremljajo 
vračilo povratnic in če po preteku 8 dni od vročitve sklepa o vpisu, ni prišlo do ugovora, je 
zadeva pravnomočna in gre v arhiv. Ko pride do ugovora, se ugovor odstopi v reševanje 
zemljiškoknjižni sodnici, ki odloča o ugovoru. Zadeve, ki so za ugovorom, ne smejo v 
reševanje, dokler se ugovor zoper sklep o vpisu ne reši. 
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5.3 ZBIRKA LISTIN 
 
Vsako sodišče ima svojo zbirko listin. Ko je zemljiškoknjižna zadeva pravnomočna, se 
listine, ki so bile podlaga za vpis vložijo v zbirko listin. Listine morajo biti označene z 
dnevno številko  oziroma če se listine nahajajo v zbirki listin pod drugo dnevno številko, je 
obvezno potrebno k spisu priložiti kazalni list iz katerega je razvidno katera listina se 
nahaja pod katero dnevno številko. Vsako sodišče izdaja tudi na predlog stranke prepis 
listine, ki ga pri drugem sodišču lahko vloži stranka kot podlago za drug vpis in drugo 
nepremičnino. Prepis listine mora biti opremljen z žigom sodišča in dopisom iz katerega 








































  16 
 
6 ELEKTRONSKA ZEMLJIŠKA KNJIGA 
 
Prvega maja je zemljiška knjiga postala popolnoma elektronizirana. Pojem ima predznak 
e-, po navadi obeta nekaj pozitivnega, boljšega, časovno manj potratnega, okolju manj 
škodljivega (Delo, 2011). 
Elektronska zemljiška knjiga je izvedena v sklopu projekta eUprava in sicer v sodelovanju 
s podjetjem SRC d.o.o. in z Vrhovnim sodiščem RS. Spletna rešitev poenostavlja postopke 
in z ukinitvijo papirologije niža tudi stroške zemljiškoknjižnih postopkov. 
Aplikacija ponuja naslednje funkcionalnosti: 
 registracija in prijava z digitalnimi kvalificiranimi potrdili 
 vnos zemljiškoknjižnih predlogov 
 interakcija z aktivnimi postopki za pridobitev dodatne dokumentacije 
 začasno skladiščenje postopkov 
 poizvedbe v katastru zemljišč o statusu procesov 
 poizvedbe v katastru zemljišč o lastnostih nepremičnine 
 poročila 
 sistem za hranjenje dokumentacije 
 
Rešitev je integrirana z AJPES-ovim sistemom za pridobivanje podatkov o pravnih osebah, 
s Centralnim registrom prebivalstva CRP za pridobivanje o fizičnih osebah in s storitvijo 
SIGEN-CA za preverjanje veljavnosti digitalnih potrdil. Aplikacija vključuje grafični vmesnik 
za zunanje uporabnike (odvetnike, notarje, nepremičninske agencije) ter Java Swing 
klient za interne uporabnike (Retrro, 2012). 
Uporabljene tehnologije in orodja (Retrro, 2012): 
 Java 1.5 SE 
 Apache http Server 
 JBoss and WebLogic application servers 
 Spring framework: Spring Core, Spring Security, Spring Batch 
 Apache Mule 
 Linux operating system 
 Oracle RDBMS 
 XHTML 1.0, CSS 2, javascript + jQuery 
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6.1 BISTVENE SPREMEMBE NA PODLAGI ZZK-1C 
Elektronska zemljiška knjiga ali e-zemljiška knjiga, kot jo nekateri imenujejo, je 
digitalizirana zemljiška knjiga, ki se je v preteklosti vodila le v papirnati obliki. 
Z razvojem tehnologije pa se je spremenil način vpogleda in vpisa v zemljiško knjigo, tako 
da lahko vedno več storitev opraviš kar preko interneta ali preko drugih pooblaščenih 
organov, ne samo pristojnih okrajnih sodišč. 
Uvajanje elektronske zemljiške knjige je potekalo na vseh 44 okrajnih sodiščih v naši 
državi. Vsi zemljiškoknjižni referenti in vodje vpisnikov so na začetku opravili šolanje za 
uporabo programa za elektronsko zemljiško knjigo. Sočasno je bila na oddelek nameščena 
tudi strojna oprema. Program neposredno uporabljamo vsi zaposleni v zemljiških knjigah, 
krog preostalih uporabnikov, ki do centralne informatizirane baze podatkov dostopajo 
sedaj tudi preko interneta, pa se bistveno širi. Tako imajo dostop do elektronske zemljiške 
knjige tudi sodniki, notarji, odvetniki, določeni državni organi, nepremičninske agencije, 
banke in seveda tudi širša javnost. Za enotno tehnološko podporo poslovanja sodišč skrbi 
Center za informatiko pri Vrhovnem sodišču Republike Slovenije, ki hkrati skrbi tudi za 
razvoj programske podpore za vodenje elektronske zemljiške knjige in njene 
implementacije na vseh zemljiškoknjižnih sodiščih po Sloveniji. Skrbi pa tudi za 
izobraževanje zaposlenih. 
 
Spis se vodi elektronsko. Sklep in druga pisanja se izdajo v elektronski obliki, ki je na prvi 
stopnji podpisan s strani pristojnega sodniškega pomočnika oziroma sodnika z varnim 
elektronskim podpisom, overjenim s kvalificiranim potrdilom. Tudi pritožbeno odloča s 
sklepom, ki je izdan v elektronski obliki s podpisom pritožbenega sodnika z varnim 
elektronskim podpisom. Elektronski spis ima naravo izvirnika spisa in arhiviranja pisnih 
listin ni potrebno (Velkaverh, 2011). 
 
Spremembe se nanašajo predvsem na spremenjeno obliko zemljiškoknjižnega izpiska, ta 
ni več razdeljen na evidenčne liste (A, B in C), prav tako ni več zemljiškoknjižnih vložkov 
in podvložkov. Nadalje je z novelo ZZK-1C zemljiškoknjižna zakonodaja odstopila od 
načela vezanosti na zemljiško parcelo, saj so predmet samostojnega vpisa poleg te tudi 
stavba, posamezni del stavbe in izvedene pravice. Novost je še ta, da je vse od naštetega 
označeno z enoličnim identifikatorjem. Iskanje po zemljiški knjigi je tako možno tudi po 
identifikatorju, je pa res da ta ni povezan z nobeno od obstoječih identifikacijskih oznak, 
to pa pomeni, da moramo če ga ne poznamo nepremičnino, nepremičnino najprej poiskati 
prek denimo parcelne številke, identifikatorji povezanih pravic in vpisov pa nas nato  
pripeljejo do tega, da razvozlamo pravni položaj do konca.  
 
Ukinitev vpisa etažne lastnine v podvložke je prinesla ukinitev logične piramidalne 
strukture, pri kateri se je vedelo, da so posamezni deli stavbe vpisani v podvložke, katerih 
oznaka je bila sestavljena iz oznake vložka in podelivke, v glavnem vložku pa so bile 
vpisane zemljiške parcele, ki predstavljajo skupni del stavbe in stavba sama.  
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Po novem je treba ugotovitev pravnega statusa posameznega dela v etažni lastnini 
preveriti najmanj štiri izpise, to je izpis za posamezni del, izpis za skupni del, izpis za 
stavbo in izpis za zemljiško parcelo. Skupno število potrebnih izpisov se še poveča, če 
sestavlja skupni del stavbe več zemljiških parcel ali pa ima stavba nemara več skupnih 
delov. 
 
Pozitivna stran reforme je zagotovo, da je po 1. maju 2011 vpogled v zemljiško knjigo 
brezplačen in dostopen vsakomur prek navadne internetne povezave na naslovu 
(https://evlozisce.sodisce.si/esodstvo/indeks.html). Poleg tega je prišlo do povezave med 
zemljiškim katastrom in zemljiško knjigo, kombiniran izpis pa je mogoče dobiti na 
navedenem spletnem naslovu. 
 
Najpomembnejša novost, ki nam jo je prinesla novela ZZK-1C, pa je elektronsko vlaganje 
zemljiškoknjižnih predlogov in z njim neposredno povezana odprava krajevne pristojnosti 
glede na lego nepremičnine. Zakon v 125. členu določa, da lahko poleg notarja 
zemljiškoknjižni predlog vloži tudi vsaka fizična ali pravna oseba v svojem imenu, če ima 
digitalno potrdilo s svojim varnim elektronskim podpisom in varni elektronski predal in je 
vključena v informacijski sistem za varno elektronsko vročanje v skladu s predpisi, ki 
urejajo elektronsko poslovanje v civilnih sodnih postopkih, oziroma da ga lahko vložijo 
pooblaščenec oziroma zakoniti zastopnik predlagatelja, odvetnik, samostojni podjetnik 
posameznik ali gospodarska družba, ki izpolnjujejo pogoje za opravljanje storitev 
posredovanja v prometu z nepremičninami po zakonu, ki v svojo korist ureja 
nepremičninsko posredovanje in Državno pravobranilstvo Republike Slovenije ali občinsko 
pravobranilstvo. Ne glede na to lahko predlagatelj vloži predlog za vknjižbo lastninske 
pravice v vrstnem redu vložitve tega predloga tudi na zapisnik pri sodišču, tako da se med 
uradnimi urami osebno zglasi na zemljiškoknjižnem sodišču, na območju katerega so 
nepremičnine, ki so predmet predloga. 
 
Osmi in deveti odstavek 142. člena ZZK-1 določata, da če zemljiškoknjižni predlog vloži 
predlagatelj sam, odvetnik ali nepremičninska družba, se listine, ki so podlaga za vpis, ne 
priložijo zemljiškoknjižnemu predlogu, temveč mora predlagatelj, odvetnik ali 
nepremičninska družba v treh delovnih dneh po vložitvi zemljiškoknjižnega predloga te 
listine izročiti notarju in notarja obvestiti o opravilni številki zadeve v zemljiškoknjižnem 
postopku, ki je bil začet z vložitvijo tega predloga. Notar mora v treh delovnih dneh po 
prejemu obvestila in listin, te listine pretvoriti v elektronsko obliko, jih podpisati s svojim 
varnim elektronskim podpisom in priložiti elektronski vlogi, s katero jih predloži 
zemljiškoknjižnemu sodišču pod opravilno številko zadeve, navedene v obvestilu. Vloga 
notarja ostaja ključna, saj mora v vsakem primeru skenirati listine, ki so podlaga za vpis, 
čeprav mu postopka za vložitev zemljiškoknjižnega predloga ne zaupamo. S tako 
spremembo bo pravna varnost izboljšana. Čas med overitvijo podpisa in vložitvijo 
zemljiškoknjižnega predloga zmanjšan na minimum, saj bo notar vpis izvedel takoj po 
overitvi. Tudi kakovost takih vloženih predlogov bo nedvoumno boljša. 
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Ministrstvo za pravosodje zagotavlja, da bodo postopki cenejši, saj se je sodna taksa 
znižala. Sodna taksa mora biti plačana v osmih dneh od vložitve zemljiškoknjižnega 
predloga, če sodna taksa ni plačana, se šteje da je tak predlog umaknjen. 
 
Novost z informatizacijo zemljiške knjige, je odprava krajevne pristojnosti po legi 
nepremičnine. Krajevna pristojnost je pomembna samo še pri vlaganju zemljiškoknjižnega  
predloga na zapisnik pri sodišču, kjer leži nepremičnina. Krajevno pristojnost so ukinili s 
tem namenom, da pospešijo sam zemljiškoknjižni postopek, vzrok temu je bilo tudi to, da 
je bil sam postopek na večjih sodiščih zaradi preobremenjenosti in sodnih zaostankov 
predlog, po spremembah pa smo zemljiškoknjižni sodniški pomočniki enakomerno 
obremenjeni in s tem naj bi se tudi reševanje zadev pospešilo1. 
 
6.2 ZEMLJIŠKOKNJIŽNI POSTOPEK VNOSA STARIH ZADEV VLOŽENIH 
PRED 1.5.2011 V ELEKTRONSKO ZEMLJIŠKO KNJIGO 
 
Ker imamo na zemljiški knjigi v Ljubljani še veliko nerešenih zadev, ki veljajo kot sodni 
zaostanki, so z uvedbo nove elektronske aplikacije veljala nova pravila vnosa teh zadev. Z 
zahtevnostjo nove aplikacije, je potrebno stare zadeve vnašati v portal Ezk ter zaradi več 
tipov vpisov nekatere razdružiti v več novih zadev in čakati na nepravnomočnosti vseh po 
vrsti vrstni red predlaganih vpisov. Nova aplikacija namreč dovoljuje samo en tip vpisa. 
Problemi se pojavljajo pri vpisih po uradni dolžnosti pri zapuščinah in pri zaznambah 
izvršbe, saj sklepi ne vsebujejo rojstnih podatkov oziroma EMŠO, ki pa je pri novi 
elektronski aplikaciji obvezen. Take zadeve lahko smatramo kot nepopolne, vendar si v 
takih primerih pomagamo s Centralnim registrom prebivalstva in AJPESom oziroma 
sodelujemo z oddelki in s tem poskušamo rešiti zadevo, saj je cilj javne uprave to, da 
stremimo k temu, da zmanjšujemo administrativne ovire in sodelujemo z organi pri 
izmenjavanju pomembnih informacij v zvezi s zemljiškoknjižnimi postopki. Sklep o 
odločitvi vročamo elektronsko preko nove aplikacije. Za odpravljanje takih sklepom skrbi 
Pošta Slovenija centralni oddelek. Velik problem predstavljajo tudi neusklajene ročne 
knjige, saj zaradi prezapletenosti vložkov ni bilo mogoče uskladiti z elektronsko zemljiško 
knjigo (ZK telesa, izvzeta stanovanja po nacionalizaciji, družbena lastnina). 
 
6.3 ZEMLJIŠKOKNJIŽNI POSTOPEK PO 1.5.2011 
 
Uporabnik vloži elektronsko vlogo tako, 
 da na portalu e-sodstvo izbere ustrezno e-opravilo za vložitev elektronske vloge in 
z uporabo ustrezne funkcionalnosti modula e-opravila v ustrezna polja zaslonskega 
obrazca vnese podatke o standardnem delu besedila vloge, 
 nestandardni del besedila elektronske vloge oblikuje kot poseben elektronski 
dokument , ki je e-opravilu priložen tako, da se pretvori v PDF obliko. 
                                                 
1 Tako kot tudi Zemljak v: Revolucija zemljiške knjige, str. 13. 
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 elektronski dokument z nestandardnim delom besedila elektronske vloge priloži e-
opravilu in ga podpiše s svojim varnim elektronskim podpisom. 
 izbere ustrezno funkcionalnost modula e-opravila za oddajo elektronske vloge v 
informacijskem sistemu e-sodstvo. 
 
Kvalificirani uporabniki so: 
 notranji kvalificirani uporabniki so sodniki in uslužbenci sodišč, ki so po zakonu in 
      sodnem redu upravičeni opravljati e-opravila v posamezni vrsti civilnih sodnih 
postopkov. 
 zunanji kvalificirani uporabniki se delijo na: 
 samostojne zunanje kvalificirane uporabnike (med profesionalne uporabnike 
sodijo: notarji, odvetniki, izvršitelji, upravitelji, Državno pravobranilstvo RS, 
državna tožilstva, nepremičninske družbe, občinska pravobranilstva, med stranke 
spadajo uporabniki v civilnih sodnih postopkih ter med uporabnike stranke spadajo 
stranke-pravne osebe, stranke-fizične osebe in državni organi in organi lokalnih 
skupnosti) 
 pooblaščence samostojnih uporabnikov 
 
Informacijski sistem zagotavlja, da se vsaka oddana elektronska vloga opremi s časovnim 
žigom časa oddaje elektronske vloge in da uporabniku posreduje elektronsko potrdilo o 
času oddaje elektronske vloge. Kadar je elektronska vloga vezana na rok velja, da je bila 
vložena v času, ko jo preko informacijskega sistema e-sodstvo sprejme strežnik, na 
katerem teče modul e-vpisnik za vrsto civilnega sodnega postopka, v katerem se ta vloga 
vlaga. 
 
Uvedena je splošna krajevna pristojnost. Odprava krajevne pristojnosti je neločljivo 
povezana z elektronskim vlaganjem zemljiškoknjižnih predlogov. Vzpostavljen je enoten 
Dn vpisnik. Sistem e-zemljiške knjige torej dodeljuje zadeve v odločanje sodniškim 
pomočnikom pri vseh zemljiškoknjižnih sodiščih po vrstnem redu prejema zadev, ne glede 
na to, na območju katerega zemljiškoknjižnega sodišča leži nepremičnina, na katero se 
vpis nanaša in ob upoštevanju števila nerešenih zadev posameznega sodniškega 
pomočnika. S tem je tudi poudarjeno načelo hitrosti postopka. 
 
Zaradi novega načina vodenja spisov se spreminja način dodeljevanja zemljiškoknjižnih 
zadev. Sistem e-Zk dodeljuje zadeve v odločanje zemljiškoknjižnim sodniškim 
pomočnikom pri vseh zemljiškoknjižnih sodiščih po vrstnem redu prejema zadev ne glede 
na to, na območju katerega sodišča leži nepremičnina, na katero se vpis nanaša (in ob 
upoštevanju števila nerešenih zadev posameznega zemljiškoknjižnega sodniškega 
pomočnika). Gre za samodejno (avtomatsko) dodeljevanje zadev po istem vrstnem redu 
vsem zemljiškoknjižnim sodniškim pomočnikom (prej referentom). Ko vsi pomočniki 
prejmejo enako število zadev, sistem začne dodeljevati od začetka oziroma nadaljuje tam, 
kjer je s predhodnim dodeljevanjem končal. Na podlagi takega načina dodeljevanja je 
omogočeno hitrejše reševanje zadev in enakomernejši povprečni čas trajanja postopka, ki 
ni več odvisen od večje ali manjše obremenjenosti sodišče z nerešenimi zadevami 
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(Vodopivec, 2010). Ko je zemljiškoknjižna zadeva pravnomočna, z nočno obdelavo sistem 
sam drug dan dodeli zadevo v reševanje. 
 
Zakon v 125.a členu ZZK-1C (Ur. l. RS št. 25/2011) določa obvezno elektronsko vlaganje 
pisanj, torej zemljiškoknjižni predlog mora biti vložen elektronsko v imenu predlagatelja, 
ki ga lahko vloži notar kot pooblaščenec predlagatelja. Ne glede na to pa lahko 
zemljiškoknjižni predlog razen predloga za vpis zaznambe vrstnega reda in predloga za 
predznambo ali vknjižbo v zaznamovanem vrstnem redu vloži tudi vsaka fizična ali pravna 
oseba v svojem imenu, če ima digitalno potrdilo s svojim varnim elektronskim podpisom in 
varni elektronski predal in je vključena v informacijski sistem za varno elektronsko 
vročanje, v skladu s predpisi, ki urejajo elektronsko poslovanje v civilnih in sodnih 
postopkih. Osebe kot pooblaščenci oziroma zakoniti zastopnik predlagatelja so: 
 odvetnik 
 nepremičninska družba, v kolikor je posredovala pri sklenitvi prodajne pogodbe ali 
drugega pravnega posla, na podlagi katerega je bilo izstavljeno zemljiškoknjižno 
dovolilo, ki je podlaga za zahtevani vpis 
 Državno pravobranilstvo Republike Slovenije ali  
 Občinsko pravobranilstvo 
 
Vsi ti morajo vse vloge udeleženca vložiti elektronsko, pri čemer notarju ali odvetniku za 
zastopanje udeleženca v zemljiškoknjižnem postopku ni potrebno predložiti pooblastila. 
 
Spremenila se je tudi sama notranja zgradba vpisov nepremičnin, evidenčni listi A, B in C, 
na katere je bil ročno vodeni zemljiški knjigi zemljiškoknjižni vložek se ukinjajo in se 
uvajata pojma osnovni pravni položaj in širši pravni položaj2. 
 
Osnovni pravni položaj (prejšnji B list) 
Ta položaj se vpisuje neposredno pri nepremičnini. Pri zemljiški parceli je osnovni pravni 
položaj vknjižena lastninska pravica. Pri stavbni pravici pa je osnovni pravni položaj 
vknjižena stavbna pravica v korist imetnika stavbne pravice 
 
Širši pravni položaj (prejšnji C list) 
vključuje osnovni pravni položaj in vse pravice in pravna dejstva, ki omejujejo ali 
izključujejo vknjiženo lastninsko pravico na nepremičninah (predznamovana lastninska 
pravica, vknjižene in predznamovane izvedene pravice in pravna dejstva, zaznamovana v 
zemljiški knjigi, razen zaznamb, ki se nanašajo na osebna stanja imetnika). Zaznambe, ki 
se nanašajo na osebna stanja imetnika ali začetek stečajnega postopka, se namreč po 




                                                 
2 Tako tudi v Samardžija v: Uvedba popolne informatizacije v zemljiškoknjižnem poslovanju, str. 
35. 
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Ne glede na zgoraj navedeno lahko predlagatelj vloži predlog za vknjižbo lastninske 
pravice v svojo korist na zapisnik pri sodišču in sicer tako, da se med uradnimi urami 
zglasi pri zemljiškoknjižnem sodišču na območju katerega so nepremičnine, ki so predmet 
predloga, pri čemer mora sodišču izročiti vse listine, ki so podlaga za vpis in plačati sodno 
takso za predlog. V kolikor so vsi ti pogoji izpolnjeni uradna oseba zemljiškoknjižnega 
sodišča sprejme zemljiškoknjižni predlog na zapisnik tako da za predlagatelja sestavi 
elektronski zemljiškoknjižni predlog in v elektronsko obliko pretvori listine (za sestavo 
vloge na zapisnik se plača še 40% pribitek, ki se plača za postopek na podlagi te vloge). 
Listine, ki jih je predlagatelj priložil predlogu, ostanejo na sodišču do pravnomočnega 
zaključka postopka. 
 
Kar se tiče predhodnega preizkusa zemljiškoknjižnega predloga so odpadla pravila o 
nepopolnih vlogah. V kolikor je vloga nepopolna, jo sodišče enostavno zavrže. Te 
pomanjkljivosti se dajo odpraviti v postopku z ugovorom proti sklepu o zavrženju. 
Spremenjena je tudi določba o izvedbi vpisov v glavno knjigo. Po novem se vpis v glavno 
knjigo izvede šele po pravnomočnosti sklepa o dovolitvi vpisa. V kakšni fazi je postopek pa 
je razvidno iz podatkov vpisanih pri plombi, kjer so vpisani vsi podatki o stanju postopka.  
 
Na prvi stopnji v zemljiškoknjižnih postopkih odloča zemljiškoknjižni sodniški pomočnik. O 
ugovorih zoper sklep o vpisu, ki ga je izdal zemljiškoknjižni sodniški pomočnik, lahko 
udeleženci postopka vložijo ugovor o katerem odloča zemljiškoknjižni sodnik. O pritožbah 
proti sklepom zemljiškoknjižnega sodnika pa odloča sodišče druge stopnje Višje sodišče v 
Kopru. 
 
Oklici o začetku postopka vzpostavitve zemljiškoknjižne listine ni več objavljen v Uradnem 
listu Republike Slovenije temveč na portalu in je brezplačen, zato celoten postopek poteka 
hitreje in ceneje. 
 
Vsakomur je preko portala e-zk omogočen brezplačen dostop in računalniški izpis 
naslednjih podatkov informatizirane glavne knjige: 
 vpisanih aktualnih podatkov, ki se nanašajo na posamezno nepremičnino (redni 
izpis) 
 prej vpisanih podatkov, ki se nanašajo na posamezno nepremičnino in so zaradi 
pogosto poznejših vpisov označeni kot izbrisani (zgodovinski izpis) 
 podatkov o posamezni izvedeni pravici ali pravnem dejstvu 
 v kolikor je pri nepremičnini vpisana plomba tudi podatkov o stanju postopka, o 
vsebini zemljiškoknjižnega predloga in o vsebini sklepa zemljiškoknjižnega sodišča 
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6.4 ODLOČANJE O VPISU SAMOSTOJNEGA SODNIŠKEGA POMOČNIKA 
 
O vpisu odloča sodišče po stanju v času vložitve predloga oziroma uradno začetega 
postopka. Na ta trenutek so vezane pravne posledice vpisa. Pomočnik odloča na podlagi 
elektronskega zemljiškoknjižnega predloga in elektronskih listin, ki jih predloži notar, 
fizično spisa nima več pred seboj. Zemljiškoknjižni postopek se z elektronskimi spisi 
dejansko skrajša, saj pomočnik reši zadevo v krajšem času in listino in zemljiškoknjižni 
predlog pregleda preko aplikacije in potem preveri pogoje in potrdi sklep in vsem 
strankam elektronsko vroči sklep o vpisu. Notarjem in odvetnikom se vsi sklepi vročajo 
elektronsko v njihov varni poštni predal, tako tudi velja za vročitve sodišču ali drugemu 
državnemu organu, na čigar zahtevo zemljiškoknjižno sodišče o vpisu odloča po uradni 
dolžnosti.  
 
Ostalim udeležencem v postopku se vročajo sklepi preko Centralne pošte Slovenije in se 
pošljejo na njihov naslov, ki je naveden v zemljiškoknjižnem postopku. Udeleženec v 
postopku lahko vloži ugovor zoper sklep, pritožbo ali drugo vlogo pisno tako, da jo bo 
poslal na naslov Centralnega vložišča na Okrajnem sodišču v Ljubljani ne glede na to, 
katero sodišče bo vodilo postopek, v katerem se vlaga ta vloga. Stranka oziroma njen 
pooblaščenec lahko tudi elektronsko vloži kakršnokoli vlogo kot prilogo, katero potem 
zemljiškoknjižni pomočnik s pomočjo aplikacije dobi pod opravilno številko Dn pod katero 
teče zemljiškoknjižni postopek. Vloge vložene preko centralnega vložišča se potem 
skenirajo in priložijo k opravilni številki Dn pod katero se vodi postopek. 
 
Zemljiškoknjižni spis se vodi kot elektronski spis. Sklep ali drugo sodno pisanje se izda v 
elektronskem izvirniku, ki ga zemljiškoknjižni sodniški pomočnik podpisal z varnim 
elektronskim podpisom, overjenim s kvalificiranim potrdilom. Izvedba vpisa, ko je zadeva 
pravnomočna se v zbirko listin vloži sklep o dovolitvi vpisa in listine, ki so bile podlaga za 
vpis (Vodopivec, 2010) 
 
6.5 ZBIRKA LISTIN 
 
V informatizirani zbirki listin se hranijo listine v zvezi z zemljiškoknjižnimi postopki začetimi 
po 1. maju 2011. Torej elektronski izvirnik sklepov, s katerim je bil vpis pravnomočno 
dovoljen, v elektronsko obliko pretvorjene listine, ki so bile podlaga za dovolitev vpisa. Te 
v elektronsko obliko pretvorjene listine, ki so bile podlaga za dovolitev vpisa, imajo enako 
dokazno moč kot izvorna listina. Zbirka listina je javna in vedno kadar izdaja 
zemljiškoknjižno sodišče prepis listine, se prekrije zadnjih številk EMŠA. Javnost 
informatizirane zbirke listine se zagotavlja z izpisom listine vključene v informatizirani 
zbirki listin na papir. Izpis listine iz informatizirane zbirke listine mora v skladu s 196. čl. 
tega zakona izdati vsako zemljiškoknjižno sodišče in pa tudi vsak notar. Izvirnike hranijo 
notarji v skladu s 58. členom Zakona o notariatu (Ur. l. RS št. 45/2008).  
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Odločbe sodišč ali drugega državnega organa se predložijo v odpravku, ki ga izda ta 
organ. Ker je izvirnik take odločbe pri organu, ki jo je izdal, hramba pisnega odpravka ni 
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7 PRIMERJAVA REZULTATOV ZEMLJIŠKE KNJIGE OD LETA 
2006 DO LETA 2011 
 
 
Projekt elektronska zemljiška knjiga zasleduje več ciljev: v prvi vrsti znižanje sodnih 
zaostankov, ki ga je vsekakor dosegel, saj so sodišča v letu 2006 rešila 136.000 zadev, 
leta 2006 pa več kot 250.000. Drugi cilj projekta je bil popolna uskladitev podatkov v 
zemljiški knjigi s podatki v katastru in ročno vodeni glavni knjigi, ter s stanjem v naravi, 
torej verodostojnost podatkov. Da je tudi ta cilj dosežen, kaže med drugim tudi nenehno 
povečevanje pripada, saj so državljani začeli zemljiško knjigo prav zaradi zaupanja v 
verodostojnost in ažurnost v njej zapisanih podatkov uporabljati kot instrument varstva 
svojih stvarnih pravic. Elektronska zemljiška knjiga je preko portala dostopna več tisoč 
uporabnikom (državni organi, gospodarske družbe, odvetniki, fizične osebe). Projekt 
naložitve elektronske zemljiške knjige je leta 2006 98,78 % zaključen (Letno poročilo, 
2006). 
 
Zemljiškoknjižno področje je že dalj časa predmet posebnega projekta Evidenčnega 
oddelka Vrhovnega sodišča, ki je podprt tudi s finančnimi sredstvi proračunskega 
podprograma Reševanje sodnih zaostankov-posebni programi in programi sodišč. V prvih 
mesecih leta 2008 je vodstvo projekta sodelovalo pri zaključnem oblikovanju novele 
Zakona o zemljiški knjigi, ki je bila objavljena v Uradnem listu dne 9. maja 2008. Sprejeta 
so bila vsa vsebinska izhodišča, ki jih je zagovarjalo Vrhovno sodišče. Vsakodnevno tesno 
sodelovanje s sodišči se je tudi v letu 2008 odrazilo v odličnih rezultatih. Vodstvo projekta 
je reševalo težave zlasti na tistih sodiščih, ki zaradi kadrovskih nihanj, številnih selitev 
zemljiških knjig v preteklem letu, namestitev blagajn v prostore zemljiške knjige ali 
izjemno povečanega pripada niso obvladovali dela ali zmanjševanja zaostankov po 
pričakovanju. Pomembne so tudi reševanje zadev po pogodbah v okviru projekta Herkules 
in Lukenda, nadaljevanje dela v okviru teh pogodb bo samo v Ljubljani, Mariboru in 
Novem mestu. V Mariboru in Ljubljani se rešujejo le zadeve starejše od 1.1.2007 (Letno 
poročilo, 2008). 
 
Iz statističnih podatkov je razvidno, da so sodišča v letu 2009, kljub izjemni rasti pripada 
le tega obvladala in še dodatno zmanjšala število nerešenih zadev in zadev sodnega 
zaostanka.  
Vsi ključni kazalniki, kažejo, da se je sodstvo vrnilo v položaj pred reformo leta 1995, ki je 
bila glavni vzrok krize:  
 število nerešenih zadev na dan 31.12.2009 je padlo na najnižjo raven po letu 1996 
 povprečni čas za rešitev zadeve se je s 14,4 meseca v letu 1998 skrajšal na 6,1 
meseca 
 število sodnih zaostankov se je zmanjšalo za 14 % pri zadevah, ki se jih spremlja že 
od leta 2000 
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V letu 2009 se je nadaljevalo izvajanje projekta Lukenda, ki je doprinesel k dobrim 
rezultatom, kljub temu, da so nekatera tveganja, na katera je Vrhovno sodišče opozarjalo 
(plačni položaj, prostorski pogoji), zmanjšala predvidene učinke. Sodno osebje, ki je bilo 
zaposleno v okviru projekta, ne opravlja zgolj pomožnih del, pač pa dela tudi na delovnih 
mestih, ki pomenijo neposredno podporo sodniku ali, ki imajo pooblastilo za samostojno 
odločanje. Vrhovno sodišče je vključeno v projekt e-pravosodje, ki ga vidi kot enega 
ključnih projektov modernizacije poslovanja sodišč. Cilj projekta e-pravosodje in Strategije 
informatizacije pravosodnega sistema v Sloveniji, E-pravosodje 2008-2013, so v celoti 
skladni s strateškimi cilji Vrhovnega sodišča, ki je po Zakonu o sodiščih odgovorno za 
izvajanje enotne tehnološke podpore poslovanja sodišč ter za pravni informacijski sistem 
sodišč (Letno poročilo, 2009). 
 
Leta 2011 je bilo mogoče do sredine aprila 2011 vpisovanje v staro zemljiško knjigo. 
Vrhovno sodišče RS mesečno spremlja nerešene zadeve zaradi številnih zadev celotnega 
znižanja po vseh sodiščih. Spremljajo in evidentirajo se morebitne težave in odpravljajo 
vzroki v smeri nemotenega reševanja zadev. V letu 2011 se je število nerešenih zadev v 
primerjavi z letom 2010 povečalo, vzrok je v prehodu na prenovljen sistem zemljiške 
knjige, ki se je začel uporabljati 1.5.2011. Od prenove iZK dalje se število nerešenih 
zemljiškoknjižnih zadev spremlja nekoliko drugače. Spremlja se število novih in starih 
(vložene pred 1.5.2011) nerešenih zadev, med njimi pa se ločuje še na zadeve, ki so 
primerne za reševanje in tiste, ki zaradi različnih predplomb in vrstnega reda še čakajo na 
reševanje. V letu 2011 so se nadaljevali postopki testiranja aplikacije (portal eSodstvo in 
podportal eZK, Dn vpisnik, obrazci sklepov), vključno s testiranjem elektronskega vročanja 
v varni elektronski predal in testiranjem ePoštne knjige. Zaradi ukinitve stvarne 
pristojnosti je bilo povsem na novo urejeno vlaganje predlogov in vlog ter dodeljevanje le 
teh po sodiščih. Pred prehodom na uporabo prenovljene iZK aplikacije je bilo izvedeno 
izobraževanje uporabnikov. Pripravljena so bila uporabniška navodila, ki so se sproti 
dopolnjevala. Za lažji prehod na uporabo prenovljene aplikacije je bilo vzpostavljeno 
šolsko okolje (poleg razvojnega in testnega okolja). Postopek migracije glavne knjige se je 
izvajal od oktobra 2010 dalje na 14 dni do produkcije, ki je bila 1.5.2011. Celotna končna 
migracija podatkov iz stare aplikacije je bila izvedena 30.4.2011. V prvih dnevih 
prenovljene aplikacije ni bilo večjih tehničnih težav. Največ je bilo dela z uporabniki 
zunanjih kvalificiranih uporabniških skupin. Glede notranjih kvalificiranih uporabnikov prav 
tako ni bilo večjih težav pri delu z aplikacijo (nekaj je bilo težav pri podpisovanju sodnih 
odločb, nastavitvah tehnične opreme, predvsem skenerjev). Na okrajnih sodiščih so ostali 
vpogledni računalniki. Aplikacija je bila prilagojena tako, da je mogoče iskanje oziroma 
vpogled rednih izpisov in ne zahteva prijave stranke oziroma uporabnika. Na ta način se 
zagotavlja enak standard dostopa, ki ga prenovljena aplikacija iZK in spremenjena 
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7.1 PRIMERJAVA REZULTATOV ZEMLJIŠKE KNJIGE NA VSEH OKRAJNIH 
SODIŠČIH OD LETA 2006 DO LETA 2011 
 
 
Tabela 1: Nerešene zadeve na dan 1.1. na vseh Okrajnih sodiščih od leta 2006 
do leta 2011 
 
Nerešene zadeve na dan vsa sodišča 01.01.06 01.01.07 01.01.08 01.01.09 01.01.10 01.01.11 
Dn 103839 80930 65168 59121 43114 48424 
Rz 873 547 520 1337 1046 1038 
Skupaj 104712 81477 65688 60458 44160 49462 
Vir: Ministrstvo za pravosodje in javno upravo (2007-2012) 
 
 
Grafikon 1: Nerešene zadeve na dan 1.1. na vseh Okrajnih sodiščih od leta 
2006 do leta 2011 
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Vir: lasten, Tabela 1 
 
 
V letu 2006 so okrajna sodišča prejela v reševanje 227.538 zemljiškoknjižnih zadev. Iz 
preostalih let so imela nerešenih zadev Dn 103.839 in Rz 873.  
 
V letu 2007 se je pripad zemljiškoknjižnih zadev (Dn in Rz) nekoliko zmanjšal (za 0,3 % 
glede na leto 2006). Sodišča so rešila več zadev kot so jih v reševanju prejela (za 6,5 %), 
tako da se je število nerešenih zadev glede na konec leta 2006 zmanjšala za 19 %.  
 
Število nerešenih zadev se zmanjšuje že šesto leto zapored. Visokemu pripadu navkljub, 
ki je značilen za obdobje zadnjih nekaj let, se je število rešenih zadev v letu 2007 , v 
primerjavi z letom 1999 tj. letom pred začetkom projekta elektronske zemljiške knjige 
povečalo za 80 %. Število nerešenih zemljiškoknjižnih zadev Dn se je v letu 2007 na ravni 
države znižalo za 19,2 (približno 15.500 zadev).  
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Število nerešenih zemljiškoknjižnih zadev se je v letu 2008 znižalo za 9,5 % v primerjavi z 
letom 2007, v primerjavi s 1.1.2003 pa se je število nerešenih zadev na ravni države 
znižalo za 70,9 %. Povprečni čas reševanje zadev je 2 meseca in kaže stalen trend 
skrajševanja. Pripad se je v primerjavi z letom poprej povečal za 6,3 %, dvignila se je tudi 
storilnost, ki je na letni ravni višja za 2%. Povprečni čas reševanja zadev ostaja na isti 
ravni 2 meseca in kaže stalni trend skrajševanja. 
 
V letu 2009 se je število nerešenih zadev znižalo za 27 %. Povprečni pričakovani čas 
reševanja zadev za vsa sodišča je 1,5 meseca.  
 
Pripad v letu 2010 je bil v primerjavi s pripadom v letu 2009 višji za 6 %. Večji delež 
pripada je zaradi obvestil GURSa o vrednotenju nepremičnin. Povprečni čas reševanja za 
vsa sodišča je 1,9 meseca. Število nerešenih zadev je v letu 2010 najnižje kakor v vseh 
letih do sedaj. Sodišča rešujejo tekoče zadeve, nekaterih predlogov zaradi nekaterih 
drugih sodnih postopkov ni mogoče rešiti.  
 
V letu 2011 se je število nerešenih zadev v primerjavi z letom 2010 povečalo, vzrok je v 
prehodu na prenovljen sistem zemljiške knjige, ki se je začel uporabljati s 1.5.2011. Od 
1.1.2011 se je število nerešenih zadev povečalo za 50,4 %, 1.5.2011 pa znižalo za 7,3%. 
Pripad v letu 2011 je bil v primerjavi s pripadom v letu 2010 višji za 15,3 %. Od prenove 
iZK dalje (1.5.2011) se število nerešenih zemljiškoknjižnih zadev spremlja nekoliko 
drugače. Spremlja se število novih in starih nerešenih zadev, med njimi se ločuje še na 
zadeve, ki so primerne za reševanje in tiste, ki zaradi različnih predplomb in vrstnega reda 
še čakajo na reševanje. 
 
Tabela 2: Število prejetih novih zadev na vseh sodiščih od leta 2006 do leta 
2011 
 
Nove zadeve vsa sodišča 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Dn 227538 225561 239887 232595 246225 231906 
Rz 13258 14603 17041 21543 25103 29042 
skupaj 240796 240164 256928 254138 271328 260948 
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Grafikon 2: Število prejetih novih zadev na vseh sodiščih od leta 2006 do leta 
2011 
 































Vir: lasten, Tabela 2 
 
V letu 2006 se je pripad zemljiškoknjižnih zadev ponovno nekoliko povečal (za 6,5 % 
glede na leto 2005). Kljub temu so sodišča rešila več zadev kot so jih v reševanje prejela 
(za 10 %). Od skupnega števila prejetih Dn zadev je bilo 12.292 primerov vknjižbe etažne 
lastnine (5,4%) in 215.246 (94,6 %) drugih vknjižb.  
 
V letu 2007 se je pripad zemljiškoknjižnih zadev nekoliko zmanjšal (za 0,3 % glede na leto 
2006). 
 
Tabela 3: Število zadev za v delo na vseh sodiščih od leta 2006 do leta 2011 
 
Zadeve v delo vsa sodišča 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Dn 331377 306491 305055 291716 289339 280330 
Rz 14131 15150 17561 22880 26149 30080 
skupaj 345508 321641 322616 314516 315488 310410 
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Grafikon 3: Število zadev za v delo na vseh sodiščih od leta 2006 do leta 2011 
 




























Vir: lasten, Tabela 3 
 
Največ zadev za v delo je imela zemljiška knjiga v letu 2006, vsako nadaljnje leto pa so se 
številke zniževale, zaradi povečanega števila rešenih zadev, zmanjšanja števila nerešenih 
zadev in znižanega oziroma povečanega števila prejetih novih zadev. Pomembno vlogo pri 
zadevah za v delo imajo plombe, saj ko ni predplomb gredo zadeve lahko v delo. Število 
Rz zadev se je iz leta povečevalo, vpliv so imeli razne poprave vpisov, ki so bili napačno 
vpisani v zemljiško knjigo. 
 
Tabela 4: Število rešenih zadev na vseh sodiščih od leta 2006 do leta 2011 
 
Rešene zadeve vsa sodišča 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Dn 250493 241157 245922 248581 240894 238623 
Rz 13596 14621 16232 21838 25197 28471 
skupaj 264089 255778 262154 270419 266091 267094 
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Grafikon 4: Število rešenih zadev na vseh sodiščih od leta 2006 do leta 2011 
 




























Vir: lasten, Tabela 4 
 
V letu 2006 je zemljiška knjiga rešila 250.493 zadev, naslednje leto je rešila manj zadev, 
kljub temu da je bil pripad zemljiškoknjižnih zadev manjši. Pripad v letu 2008 se je 
povečal za 6,3 %, storilnost se je dvignila za 2 %, rešenih je bilo za 5000 zadev več kot v 
letu 2007. Pripad v letu 2009 je bil nižji za 3 %, kljub temu je bilo rešenih več zadev za 
1,1 %, kar pomeni 2.614 zadev. Pripad v primerjavi z letom 2009 je bil leta 2010 višji za 6 
%, večji delež je v pripadu zaradi obvestil GURSa o vrednotenju nepremičnin. Število 
rešenih zadev v letu 2010 je v primerjavi z letom 2009 nižje za 3,1 %, kar predstavlja 
7.500 zadev. Pripad v letu 2011 je bil v primerjavi z letom 2010 višji za 15,3 %. Število 
rešenih zadev v letu 2011 se je v primerjavi z lanskim letom povečalo za 7,7 %, se pravi 
za 18.556 zadev več zadev. Storilnost se je povečala predvsem v drugi polovici leta, ko se 
že uporablja prenovljen informacijski sistem zemljiške knjige.  
 
 
Tabela 5: Število nerešenih zadev na vseh sodiščih na dan 31.12. od leta 2006 
do leta 2011 
 
Nerešene zadeve na dan vsa sodišča 31.12.06 31.12.07 31.12.08 31.12.09 31.12.10 31.12.11 
Dn 80884 65334 59133 43135 48445 42041 
Rz 13596 529 1329 1042 1038 1609 
skupaj 94480 65863 60462 44177 49483 43650 
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Grafikon 5: Število nerešenih zadev na vseh sodiščih na dan 31.12. od leta 
2006 do leta 2011 
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Vir: lasten, Tabela 5 
 
Največ nerešenih zadev je bilo konec leta 2006. V letu 2007 se je število nerešenih zadev 
zmanjšalo za 19 %. Naslednje leto se je število nerešenih zadev znižalo za 9,5 %. V letu 
2009 je bilo število nerešenih zadev zopet nižje. Zaradi povečanega pripada zaradi 
obvestil GURSa o vrednotenju nepremičnin, se je konec leta 2010 število nerešenih zadev 
glede na leto poprej zvišalo. Ob prehodu na prenovljen sistem zemljiške knjige (1.5.2011) 
se je število nerešenih zadev povečalo na 78.571. V drugi polovici leta 2011 pa se zopet 
trend v številu nerešenih zadev znižuje in konec meseca decembra je bilo število 
nerešenih zadev skupaj 43.650. 
 
7.2 PRIMERJAVA REZULTATOV ZEMLJIŠKE KNJIGE OKRAJNEGA 
SODIŠČA V LJUBLJANI OD LETA 2006 DO LETA 2011 
 
Tabela 6: Število nerešenih zadev na dan 1.1. Okrajno sodišče v Ljubljani od 
leta 2006 do leta 2011 
 
Nerešene zadeve na dan 1.1. Okrajno 
sodišče v Ljubljani 01.01.06 01.01.07 01.01.08 01.01.09 01.01.10 01.01.11 
Dn 35079 27815 21222 15363 11310 10934 
Rz 41 70 149 160 157 283 
skupaj 35120 27885 21371 15523 11467 11217 
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Grafikon 6: Število nerešenih zadev na dan 1.1. Okrajno sodišče v Ljubljani od 
leta 2006 do leta 2011 
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Vir: lasten, Tabela 6 
 
Okrajno sodišče v Ljubljani je največje sodišče v celotni Sloveniji, tudi glede pripada 
zemljiškoknjižnih zadev kot tudi po velikosti in številu katastrskih občin, zato je tudi na 
prvem mestu po številu sodnih zaostankov in nerešenih zadev. Na zemljiški knjigi v 
Ljubljani se srečujemo z velikim številom in različno obsežnimi zemljiškoknjižnimi 
zadevami. Zaradi velikega števila katastrskih občin je tudi veliko ročno vodenih knjig, ki še 
niso popolnoma računalniško usklajene in zaradi teh dejavnikov pride posledično do 
zastoja pri reševanju nekaterih zadev, ki čakajo na vrsto, da se vse plombe po vrstnem 
redu rešijo. Glede na vsa leta se trend števila nerešenih zadev na dan 1.1. znižuje. V letu 
2007 se je število nerešenih zadev zmanjšalo za 23,7 % glede na leto 2006. Okrajno 
sodišče v Ljubljani in Okrajno sodišče v Mariboru obravnavata skupaj več kot polovico 
vseh nerešenih zemljiškoknjižnih zadev v državi. Pomembno vlogo pri reševanju zadev je 
pogodba Herkules, s katero zemljiškoknjižni referenti pogodbeno rešujejo tudi zadeve, ki 
so starejše od 1.1.2007. 
 
Tabela 7: Število prejetih novih zadev na Okrajnemu sodišču v Ljubljani od leta 
2006 do leta 2011 
 
Nove zadeve Okrajno sodišče v 
Ljubljani 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Dn 33321 33162 34756 37876 42575 36285 
Rz 3497 4999 5485 7148 8409 8125 
skupaj 36818 38161 40241 45024 50984 44410 
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Grafikon 7: Število prejetih novih zadev na Okrajnemu sodišču v Ljubljani od 
leta 2006 do leta 2011 
 


























Vir: lasten, Tabela 7 
 
Na grafu vidimo, da se trend v prejetih novih zadevah na Okrajnem sodišču v Ljubljani 
vsako leto povečuje. Največji pripad novih zadev je bil v letu 2010. Kot sem že zgoraj 
omenila, je vzrok za večji pripad zaradi obvestil GURSa o vrednotenju nepremičnin. Precej 
visok pripad je tudi v letu 2011, saj so stranke zaradi sprememb v samem vlaganju 
zemljiškoknjižnih predlogov raje oddale predlog pred 1.5.2011, da bi se izognile samim 
spremembam in oddajanju zemljiškoknjižnih predlogov preko notarja. Zato se je do 
1.5.2011 povečal obseg pripada na vseh sodiščih. 
 
Tabela 8: Število zadev za v delo na Okrajnemu sodišču v Ljubljani od leta 2006 
do leta 2011 
 
Zadeve v delo Okrajno sodišče v 
Ljubljani 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Dn 68400 60977 55978 53239 53885 47219 
Rz 3538 5069 5634 7308 8566 8408 
skupaj 71938 66046 61612 60547 62451 55627 
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Grafikon 8: Število zadev za v delo na Okrajnemu sodišču v Ljubljani od leta 
2006 do leta 2011 
 






























Vir: lasten, Tabela 8 
 
Po podatkih vidimo, da se je trend število zadev za v delo v vseh letih gibal podobno. 
Največ zadev za v delo je bilo leta 2006 in leta 2010, vzrok sem omenila že zgoraj. Velik 
problem pri nekaterih nepremičninah je bil, da so imele številne predplombe, prihajali pa 
so novi zemljiškoknjižni predlogi, ti pa se ne morejo rešiti, dokler se po vrstnem redu ne 
rešijo vse predplombe. 
 
Tabela 9: Število rešenih zadev na Okrajnemu sodišču v Ljubljani od leta 2006 
do leta 2011 
 
Rešene zadeve Okrajno sodišče v 
Ljubljani 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Dn 40599 39745 40603 41919 42949 36550 
Rz 3468 4920 5474 7151 8283 7877 
skupaj 44067 44665 46077 49070 51232 44427 
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Grafikon 9: Število rešenih zadev na Okrajnemu sodišču v Ljubljani od leta 
2006 do leta 2011 
 




























Vir: lasten, Tabela 9 
 
Število rešenih zadev na Okrajnem sodišču v Ljubljani je po podatkih v tabeli vsako leto 
blizu 40.000, največ zadev se je rešilo v letu 2010, kljub povečanemu pripadu. Zaradi 
uvajanja v elektronsko zemljiško knjigo v letu 2011 in strokovnega uvajanja zaposlenih v 
nov sistem je bilo v letu 2011 najmanj rešenih zadev. 
 
Tabela 10: Število nerešenih zadev na dan 31.12. na Okrajnemu sodišču v 
Ljubljani od leta 2006 do leta 2011 
 
nerešene zadeve na dan 31.12. 
Okrajno sodišče v Ljubljani 31.12.06 31.12.07 31.12.08 31.12.09 31.12.10 31.12.11 
Dn 27801 21232 15375 11320 10936 10592 
Rz 70 149 160 157 286 531 
skupaj 27871 21381 15535 11477 11222 11123 














  37 
 
Grafikon 10: Število nerešenih zadev na dan 31.12. na Okrajnemu sodišču v 
Ljubljani od leta 2006 do leta 2011 
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Vir: lasten, Tabela 10 
 
Največje število nerešenih zadev na dan 31.12. je bilo v letu 2006, vendar se je trend 
vsako leto zniževal, od leta 2009 in do leta 2011 pa so številke nerešenih zadev nekako 
blizu 10.000. Okrajno sodišče v Ljubljani je s pomočjo pogodbe Herkules in vestnega dela 
zemljiškoknjižnih referentov uspela v vseh letih spraviti po letu 2011 število sodnih 
zaostankov pod 10.000 zadev. 
 
7.3 DELEŽ OKRAJNEGA SODIŠČA V LJUBLJANI GLEDE NA REZULTATE 
VSEH SODIŠČ 
 
Tabela 11: Delež nerešenih zadev na dan 1.1. Okrajnega sodišča v Ljubljani 
glede na vse nerešene zadeve za vsa primerjalna leta 
 
nerešene zadeve 
na dan 1.1. ( v 
%) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
povprečje 
za vsa 
leta (v %) 
Okr. sod. v 
Ljubljani 33,5 34,2 32,5 25,7 26 22,7 30,2 
vsa sodišča 66,5 65,8 67,5 74,3 74 77,3 69,8 
vsota 100 100 100 100 100 100 100 
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Grafikon 11: Delež nerešenih zadev na dan 1.1. Okrajnega sodišča v Ljubljani 
glede na vse nerešene zadeve za vsa primerjalna leta 
 




Okr. Sod. V Ljubljani
vsa sodišča
 
Vir: lasten, Tabela 11 
 
 
Slovenija ima 44 zemljiških knjig po Sloveniji, vsaka ima svojo statistiko. Kot zaposlena na 
zemljiški knjigi v Ljubljani sem vzela za primerjavo Okrajno sodišče v Ljubljani in skupne 
rezultate vseh okrajnih sodišč. Z izračunanimi rezultati želim prikazati povprečje v obdobju 
od leta 2006 do leta 2011, ki ga ima zemljiška knjiga v Ljubljani glede na vsa sodišča, saj 
je glede na število zaposlenih največje in tudi pokriva največje število katastrskih občin. 
 
Iz grafa je razvidno, da je zaradi najvišjega pripada zadev na Okrajno sodišče v Ljubljani 
tudi velik odstotek nerešenih zadev na dan 1.1. v obdobju od leta 2006 do leta 2011.  
 
Tabela 12: Delež števila novih zadev Okrajnega sodišča v Ljubljani glede na 
celotno število novih zadev za vsa primerjalna leta 
 
Nove zadeve (v 
%) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
povprečje za 
vsa leta (v 
%) 
Okr. sod. v 
Ljubljani 15,3 15,9 15,7 17,7 18,8 17 16,8 
vsa sodišča 84,7 84,1 84,3 82,3 81,2 83 83,2 
vsota 100 100 100 100 100 100 100 
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Grafikon 12: Delež števila novih zadev Okrajnega sodišča v Ljubljani glede na 
celotno število novih zadev za vsa primerjalna leta 
 
Povprečje novih zadev za vsa leta v %
16,8
83,2
Okr. Sod. V Ljubljani
vsa sodišča
 
Vir: lasten, Tabela 12 
 
V primerjavi z vsemi sodišči ima Okrajno sodišče v Ljubljani v povprečju v obdobju od leta 
2006 do leta 2011 pripad novih zadev 16,8 % glede na vsa sodišča.  
 
Tabela 13: Delež števila zadev za v delo Okrajnega sodišča v Ljubljani glede na 
celotno število zadev za v delo za vsa primerjalna leta 
 
zadeve v delo (v 
%) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
povprečje za 
vsa leta (v 
%) 
Okr. sod. v 
Ljubljani 20,8 20,5 19,1 19,2 19,8 17,9 19,6 
vsa sodišča 79,2 79,5 80,9 80,8 80,2 82,1 80,4 
vsota 100 100 100 100 100 100 100 
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Grafikon 13: Delež števila zadev za v delo Okrajnega sodišča v Ljubljani glede 
na celotno število zadev za v delo za vsa primerjalna leta 
 
Povprečje zadev za v delo za vsa leta v %
19,6
80,4
Okr. Sod. V Ljubljani
vsa sodišča
 
Vir: lasten, Tabela 13 
 
Na zemljiški knjigi v Ljubljani je skoraj 20% v povprečju zadev za delo za obdobje od leta 
2006 do leta 2011. 
 
Tabela 14: Delež rešenih zadev Okrajnega sodišča v Ljubljani glede na vse 
rešene zadeve za vsa primerjalna leta 
 
rešene zadeve (v 
%) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
povprečje za 
vsa leta (v %) 
Okr. sod. v 
Ljubljani 16,7 17,5 17,6 18,2 19,2 16,6 17,6 
vsa sodišča 83,3 82,5 82,4 81,8 80,2 83,4 82,4 
vsota 100 100 100 100 100 100 100 
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Grafikon 14: Delež rešenih zadev Okrajnega sodišča v Ljubljani glede na vse 
rešene zadeve za vsa primerjalna leta 
 
Povprečje rešenih zadev za vsa leta v %
17,6
82,4
Okr. Sod. V Ljubljani
vsa sodišča
 
Vir: lasten, Tabela 14 
 
Pri primerjavi pri povprečju rešenih zadev za obdobje od leta 2006 do leta 2011 je 
zemljiška knjiga v Ljubljani dosegla majhen procent rešenih zadev, vzrok temu je velik 
pripad zemljiškoknjižnih zadev in tudi veliko nerešenih zadev iz prejšnjih let. 
 
Tabela 15: Delež nerešenih zadev na dan 31.12. Okrajnega sodišča v Ljubljani 
glede na vse nerešene zadeve za vsa primerjalna leta 
 
 
nerešene zadeve na 
dan 31.12. (v %) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
povprečje za 
vsa leta (v %) 
Okr. sod. v Ljubljani 29,5 32,5 25,7 26 22,7 25,5 27,5 
vsa sodišča 70,5 67,5 74,3 74 77,3 74,5 72,5 
vsota 100 100 100 100 100 100 100 
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Grafikon 15: Delež nerešenih zadev na dan 31.12. Okrajnega sodišča v 
Ljubljani glede na vse nerešene zadeve za vsa primerjalna leta 
  
Povprečje nerešenih zadev za vsa leta na dan 31.12.  v %
27,5
72,5
Okr. Sod. V Ljubljani
vsa sodišča
 
Vir: lasten, Tabela 15 
 
Tudi pri povprečju nerešenih zadev za obdobje od leta 2006 do leta 2011 ima zemljiška 
knjiga v Ljubljani kar visok procent, še zmeraj menim, da je to posledica prevelikega 
pripada zadev in tudi malemu odstotku rešenih zadev. 
 
7.4 REZULTATI REŠENIH IN NEREŠENIH ZADEV OKRAJNEGA SODIŠČA 
V LJUBLJANI DO 1.5.2011 
 
V mesecu aprilu 2011 je bilo mogoče delati samo osem delovnih dni, zaradi prehoda na 
novo aplikacijo. Zemljiška knjiga v Ljubljani je imela do 1.5.2011 nerešeno 12.863 zadev. 
V mesecu maju je bilo prejeto 1.175 in rešeno 1.257, kljub uvajanju na nov sistem je bilo 
rešenih več zemljiškoknjižnih zadev. Ostalo je 9 starih zadev, ki so starejše od deset let, 
od tega je treba 4 spise obnoviti. Ostalo je nerešeno 186 ugovorov in 137 neusklajenih 
vložkov (Okrajno sodišče v Ljubljani, 2011). 
 
7.5 PODATKI O ZEMLJIŠKOKNJIŽNIH ZADEVAH OKRAJNEGA SODIŠČA 
V LJUBLJANI V LETU 2012 
 
Tabela 16: Rezultati Okrajnega sodišča v Ljubljani za obdobje od 1.1.2012 do 
30.6.2012 
 











zadeve 31.3. Lukenda 
Dn 10602 21844 32446 26211 6235 14,3% 
SDn 229 321 550 252 298 46,4% 
Rz 531 4095 4626 4134 492 6,0% 
Vir: Okrajno sodišče v Ljubljani (2012) 
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V mesecu januarju 2012 je zemljiška knjiga v Ljubljani prejela 3.644 zemljiškoknjižnih 
predlogov, rešila 4.453 zadev, kar je 809 več rešenih zadev.  
 
V mesecu februarju je prejela 3.346 zadev, rešila 4.478, več rešenih zadev za 1.132 
zadev. Izdala je 570 zemljiškoknjižnih izpiskov.  
 
V mesecu marcu je zemljiška knjiga v Ljubljani prejela 3.426 zadev in rešila 4.521 zadev, 
se pravi več rešenih za 1.095. Nerešeno ostaja 7.561 zemljiškoknjižnih zadev, uskladili so 
5 zemljiškoknjižnih vložkov, prejeli 758 obvestil iz drugih sodišč po uradni dolžnosti ter 
podali 139 zemljiškoknjižnih predlogov na zapisnik. 
 
V mesecu aprilu je bilo prejetih 3.827 zadev, rešenih 4.384 zadev, več rešenih zadev za 
557. Ostaja 7019 nerešenih zadev. 
 
V mesecu maju, ko je minilo leto dni od uvedbe sprememb v zemljiški knjigi je bilo 
prejetih 4.142 zadev, rešenih 4.406, več rešenih zadev za 264. Ostaja 6.757 nerešenih 
zadev. Prejetih je bilo 60 ugovorov, ostaja nerešenih 310 ugovorov. V tem mesecu je bilo 
12 zemljiškoknjižnih vložkov usklajenih in ostaja še 36 neusklajenih. 
 
V mesecu juniju je bilo rešeno 4.000 zadev, usklajeno je bilo 6 zemljiškoknjižnih vložkov, 
ostaja še 30 vložkov neusklajenih. 
 
Zaradi sodnih počitnic v mesecu juliju in avgustu, sem podatke za pridobila za oba 
meseca in sicer prejetih je bilo 6.169 zadev, rešenih 6.839 zadev, več rešenih zadev za 
637. Izdanih je bilo 1.997 zemljiškoknjižnih izpiskov in podanih 126 zemljiškoknjižnih 
predlogov na zapisnik. 
 
V mesecu septembru je zemljiška knjiga prejela 3.791 zadev, rešila 4061 zadev, za 270 
več rešenih. Izdanih je bilo 620 zemljiškoknjižnih izpiskov, prejetih 681 raznih 
zemljiškoknjižnih zadev, rešeno jih je bilo 588 Rz zadev. Zaradi reševanja starih zadev, se 
je pripad novih zadev na zemljiški knjigi v Ljubljani ustavilo, saj je potrebno rešiti 460 
zadev, ki so prve na vrsti za reševanje, od tega jih je 190 rešenih.  
Nerešenih zadev ostane tako 4000 zadev, ki niso še na vrsti za reševanje. Vse več pravnih 
oseb oddaja zemljiškoknjižne predloge na zapisnik, v tem mesecu jih je oddalo 9 pravnih 
oseb in 131 fizičnih oseb. Usklajenih je bilo 5 vložkov, ostaja še 20 zemljiškoknjižnih 
vložkov neusklajenih. 
 
Izredni rezultati na zemljiški knjigi v Ljubljani iz meseca v mesec, tudi sodni zaostanki so 
se na podlagi vestnega in hitrega reševanja zemljiškoknjižnih zadev zmanjšali in zaposleni 
na tem oddelku smo bili v tem letu deležni pohval za tako dobre rezultate, kljub temu, da 
je bilo veliko dela in zapravljenega časa pri reševanju starih zadev in razdruževanju zaradi 
več tipov vpisov ter čakanju na pravnomočnost vsakega spisa. Na vseh kolegijih in 
sestankih so dali poudarek na reševanje starih zadev, ki imajo prednost pred ostalimi 
elektronskimi spisi, katere smo tekoče reševali. Od uvedbe nove aplikacije se je število 
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sodnih zaostankov znižalo skoraj na polovico, kar je velik uspeh za področje zemljiške 
knjige, predvsem za zemljiško knjigo v Ljubljani, ki je imela zaradi obsežnega pripada 
zemljiškoknjižnih zadev v prejšnjih letih največ sodnih zaostankov, ki pa z meseci 
izginjajo. 
 
7.6 PROJEKTI ZA ZMANJŠEVANJE SODNIH ZAOSTANKOV 
 
Sodni zaostanki so sodni spisi na posameznem sodišču, katerih število presega polovico 
povprečnega letnega pripada zadev na posameznem sodišču. 
 
Problematika sodnih zaostankov izhaja iz pravice do sodnega varstva, določene v Ustavi 
Republike Slovenije, in pomeni pravico vsakogar, da o njegovih pravicah in dolžnostih ter 
o obtožbah proti njemu brez nepotrebnega odlašanja odloča neodvisno, nepristransko in z 
zakonom ustanovljeno sodišče. Zaradi kršitve pravice do sojenja brez nepotrebnega 
odlašanja in sojenja v razumnem roku je Republika Slovenija od leta 2005 do konca leta 
2009 izplačala 2.644 odškodnin in poravnav v skupni vrednosti. 
 
Od leta 2001 se je pravosodje ukvarjalo z odpravo sodnih zaostankov v okviru več 
posameznih projektov, kot so Herkules, Matra flex in Lukenda. Projekt Herkules v prvi fazi 
ni bil uspešen pri odpravi vseh sodnih zaostankov na posameznih sodiščih, medtem ko se 
je v drugi fazi, ko se je izvajal le na področju zemljiške knjige, izkazal kot uspešen. 
Rezultati projekta Matra flex, to je vzpostavitev sistema merjenja delovne uspešnosti in 
obremenitve sodišč, bodo ob ustrezni realizaciji lahko povečali učinkovitost sodstva 
(Računsko sodišče RS, 2011, str. 4). 
 
Pomanjkljivosti, ki vplivajo na sodne zaostanke so, ko spis ne vsebuje pooblastila, ko ni 
dokazila o plačilu sodne takse, priložene zasebne listine so v prepisu izvirnika, s tem pa ko 
je zemljiškoknjižni spis nepopoln se sam postopek upočasnjuje3. 
 
7.6.1 PROJEKT LUKENDA 
 
Projekt odprava sodnih zaostankov do konca leta 2012 so poimenovali Lukenda po Franju 
Lukendi, ki je uspel s pritožbo na Evropskem sodišču zaradi kršitve pravice do sojenja v 
razumnem roku. Najbolj ambiciozno zastavljen projekt na področju odprave sodnih 
zaostankov je projekt Lukenda, ki ga je Ministrstvo za pravosodje sprejelo v letu 2005 in v 
njem za cilj določilo, da se sodni zaostanki odpravijo do konca leta 2010. V projekt so bili 
vključeni tudi subjekti, ki pa jim dejansko niso bile dodeljene naloge in tudi ne 
odgovornosti za izvedbo projekta. Projekt Lukenda je poleg definicije sodnih zaostankov 
po sodnem redu, ki jo opisuje kot definicijo v vsebinskem pogledu, uvedel tudi definicijo 
sodnih zaostankov v statističnem smislu. Zaradi te nove definicije se je že v letu 2005, 
torej na začetku projekta, zmanjšalo. 
                                                 
3
 Podrobneje o tem v Premelč: Nevestno delo pooblaščencev in zaostanki v z.k., str. 15. 
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Razlika v številu sodišč, ki imajo sodne zaostanke, po obeh definicijah, se je do zaključka 
leta 2009 še povečala, saj je imelo po definiciji iz sodnega reda tedaj sodne zaostanke 
vseh 66 sodišč, po definiciji, ki jo je uvedel projekt Lukenda, pa le še 23 sodišč. Da 
temeljnega cilja projekta Lukenda, to je odpravo sodnih zaostankov po vsebinski definiciji 
oziroma definiciji iz sodnega reda do konca leta 2010, ne bo mogoče doseči, je ugotovila 
tudi Vlada Republike Slovenije in 26. 8. 2010 sprejela sklep, s katerim je podaljšala 
aktivnosti v okviru projekta Lukenda do 31. 12. 2012. (Računsko sodišče RS, 2011, str. 4). 
 
Cilj projekta Lukenda je povečanje učinkovitosti sodstva in odprava sodnih zaostankov na 
sodiščih do konca leta 2012 ter zagotoviti odločitev prvostopenjskega sodišča najkasneje v 
6 mesecih, pritožbenega sodišča v 3 mesecih n nadaljnih 3 mesecih odločitev sodišča, da 
bi se na vseh stopnjah, skupaj sodni postopek zaključil najkasneje v enem letu od 
začetka. Podatki sodne statistike nesporno dokazujejo, da je projekt Lukenda prvi in edini 
uspešni in učinkovit slovenski projekt za odpravo sodnih zaostankov (SDS, 2009). 
 
Glavni ukrepi za zagotovitev večje učinkovitosti sodstva in odpravo sodnih zaostankov, 
določeni v projektu Lukenda, so (Računsko sodišče RS, 2011, str. 34) : 
 zagotovitev prostorskih pogojev v skladu s strategijo prostorskega razvoja 
pravosodnega sistema; 
 dodatna zagotovitev in organiziranje človeških virov oziroma strokovnega osebja 
za določen čas, do 31. 12. 2010, ko je načrtovana odprava sodnih zaostankov; 
 stimulativno nagrajevanje sodnega osebja za odpravljanje sodnih zaostankov. 
 
Poleg tega projekt Lukenda predvideva tudi druge ukrepe za povečanje učinkovitosti 
sodstva, in sicer (Računsko sodišče RS, 2011, str. 35): 
 poenostavitev predpisov in standardizacijo sodnih postopkov; 
 popolno informatizacijo sodišč; 
 dodatno usposabljanje sodnikov in tožilcev, z uvedbo specializacije sodnikov; 
 reorganizacijo in boljše upravljanje sodišč; 
 stimuliranje kakovosti in učinkovitosti dela državnih tožilcev in pravobranilcev; 
 spremembo na področju sodnih taks in povprečnin zaradi večjega sorazmerja med 
njihovo višino in dejanskimi stroški postopkov; 
 spremembo odvetniške tarife, da bi se pospešili postopki in priznavanje potrebnih 
stroškov v skladu z dejansko vloženim delom; 
 vzpostavitev hitrega in učinkovitega sistema izterjave kazni, povprečnin in sodnih 
taks; 
 vzpostavitev sistema, ki bo pospešil in poenostavil reševanje preprostih zadev; 
 vzpodbujanje državljanske zavesti, ki bo poudarjala zaupanje in spoštovanje do 
pravosodnih organov in njihovih zaposlenih; 
 zagotovitev večje varnosti na sodiščih; 
 zagotovitev stalnosti sodnikov na sodiščih, z možnostjo napredovanja tako v višji 
plačilni razred in tudi v višji sodniški naziv na istem sodišču in istem pravnem 
področju; 
 zagotovitev mobilnosti sodnikov in/ali sodnih spisov; 
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 oblikovanje enotne statistične zbirke podatkov za statistično spremljanje dela 
sodišč po enotnih merilih; 
 ustanovitev koordinacijskega telesa za statistično spremljanje dela sodišč med 
ministrstvom, sodnim svetom in vrhovnim sodiščem; 
 zagotovitev dostopnosti do podatkov iz enotne statistične zbirke podatkov vsem 
uporabnikom: ministrstvu, sodnemu svetu, vrhovnemu sodišču in vsem sodiščem, 
z upoštevanjem predpisov o varstvu osebnih podatkov. 
 
Po zadnjih informacijah, ki sem jih pridobila, ne kaže na to, da se projekt Lukende ne bo 
več obdržal, saj zaradi kriznih zakonov in varčevanja v javni upravi, na Vrhovnem sodišču 
ne bo več finančnih sredstev za 500 oseb v sodstvu, ki so zaposleni za določen čas 
oziroma po projektu Lukenda. 
 
7.6.2 PROJEKT HERKULES 
 
Za zmanjševanje zaostankov so na Vrhovnem sodišču hkrati z uvajanjem e-zemljiške 
knjige sprejeli program, s katerim so povečali storilnost referentov in poiskali dodatne 
tako pravne kot strokovne notranje vire za pomoč pri njihovem delu. Za ta namen so bila 
sicer v zelo omejenem obsegu zagotovljena tudi posebna namenska finančna sredstva iz 
programa Herkules. Poleg tega so s pomočjo Svetovne banke zaposlili petnajst zunanjih 
sodelavcev, ki se ukvarjajo z vnašanjem podatkov v e-zemljiško knjigo (Dnevnik, 2003). 
 
Prvi večji projekt oziroma sistematični pristop k reševanju problematike sodnih 
zaostankov, njihovemu zmanjšanju oziroma odpravi je projekt Herkules, ki ga je sprejelo 
Vrhovno sodišče, podprla pa ga je tudi vlada. Cilj projekta Herkules je bil odprava sodnih 
zaostankov na izbranih sodiščih z dodelitvijo določenega števila sodnikov in sodniškega 
osebja. 
 
Sredstva za izvajanje projekta Herkules so se zagotavljala v okviru proračunske postavke 
1536 Posebni programi in programi sodišč za odpravo sodnih zaostankov, in sicer v 
obdobju od leta 2001 do vključno leta 2009 v znesku 3.079.289 evrov, od tega od leta 
2005 do vključno leta 2009 v znesku 1.679.368 evrov. 
 
Projekt Herkules se je po podatkih iz obrazložitev zaključnih računov izvajal v dveh fazah, 
v prvi fazi od leta 2001 do vključno leta 2004, da bi se odpravili vsi sodni zaostanki na 
izbranem sodišču, ter v drugi fazi, ki poteka od leta 2004, na področju zaostankov iz 
zemljiškoknjižnih zadev. Število sodišč, vključenih v po oceni Vrhovnega sodišča se je 
projekt Herkules izkazal kot uspešen za odpravo sodnih zaostankov na manjših sodiščih in 
na področju zemljiškoknjižnih zadev, na velikih sodiščih pa ni bil uspešen zaradi 
pomanjkanja prostih sodnikov. Projekt Herkules je pozitivno vplival na uvedbo ukrepov 
mobilnost sodnikov (v nadaljevanju: mobilni sodniki) in mobilni spisi  v predpisih 
(Računsko sodišče RS, 2011, str. 33). 
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7.6.3 PROJEKT MATRA FLEX 
 
Poleg obeh že navedenih projektov se v sodelovanju s sodišči izvaja tudi projekt merjenja 
delovne obremenitve za sodišča, imenovan Matra flex, ki predstavlja prehod s sistema 
merjenja delovne obremenjenosti in doseganja ciljev posameznika na sistem merjenja 
delovne obremenjenosti in uspešnosti sodišča kot celote. 
 
Projekta Matra flex se je začel izvajati zaradi precejšnjih razlik v obremenjenosti sodišč z 
zadevami glede na število zaposlenih in glede razmerja med sodniki in podpornim 
osebjem. Končni cilj projekta je oblikovanje dobro zasnovanega sistema merjenja delovne 
uspešnosti in obremenitve za sodstvo, ki naj bi ga izdelali, sprejeli in priznali kot 
razumnega, sodniki in sodno osebje. Podoben sistem za določitev števila sodniških mest 
že uporabljajo na Nizozemskem, Finskem, v Italiji in Avstriji. 
 
Projekt Matra flex se je v začetku leta 2006 začel izvajati na petih pilotskih okrožnih 
sodiščih (v Kopru, Murski Soboti, Novem mestu, Novi Gorici in Slovenj Gradcu). Osnovna 
ideja modela je, da se namesto porabljenih sredstev iz preteklega leta kot kriterij za 
dodelitev sredstev posameznemu sodišču uporabi povprečen strošek na posamezno vrsto 
zadeve in predvideno število rešenih zadev v naslednjem letu. 
 
Projekt je potekal tako, da se je s pomočjo časovnega pregleda izvajalo merjenje 
efektivnega časa sodnikov in sodnega osebja, porabljenega za določeno zadevo. Na 
osnovi analize delovnih procesov je bil oblikovan osnutek modela, ki omogoča izračun 
stroškov za posamezno sodno zadevo in za vse vrste sodnih zadev na vseh vrstah sodišč. 
Model naj bi omogočil ocenjevanje števila sodnikov, ocenjevanje števila zadev, ki se jih 
lahko reši za določeno vsoto denarja, ocenjevanje časa, porabljenega za določeno vrsto 
zadev na posameznem sodišču, ocenjevanje stroškov, ki bi ga dani obseg zadev za 
sodišče predstavljal, ter izdelavo napovedi (načrtovano skupno število minut na zadevo na 
posameznem sodišču ali načrtovano število sodnikov).  
Primerjava podatkov pilotskih sodišč je pokazala, da je način razdelitve nalog med sodniki 
in sodnim osebjem na pilotskih sodiščih različen.  
 
Model je bil po navedbah vrhovnega sodišča preizkušen na vseh okrožnih sodiščih. 
Pristojni so ugotovili, da je model za okrožna sodišča uporaben, pred uporabo modela na 
drugih sodiščih pa bi bilo treba zaradi vrste zadev, ki jih ta sodišča rešujejo, izvesti 
zbiranje podatkov tudi na teh sodiščih. To naj bi bil predmet nadaljevanja projekta, Matra 
flex2, ki naj bi ga po pojasnilu vrhovnega sodišča in ministrstva prevzelo ministrstvo. 
 
Ministrstvo je aktivnosti, povezane s projektom Matra fleks2, zaustavilo. Kot vzrok je 
navedlo, da je temeljito preučilo izsledke projektov Matra in Matra flex ter ugotovilo, da bi 
bilo pred morebitno odločitvijo o nadaljevanju aktivnosti v okviru projekta Matra flex2 
treba zagotoviti učinkovito implementiranje že pridobljenih znanj. Predvsem pa glavne 
težave na tem področju ne predstavlja odsotnost mehanizmov, s katerimi je mogoče 
meriti obremenitve, temveč neenoten vnos podatkov v vpisnike, ki jih vodijo sodišča.  
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V ta namen bo ministrstvo začelo s celovito prenovo sodnega reda, po potrebi pa tudi 
katerega od drugih predpisov, ki se nanašajo na delo sodišč. Projekt prenove sodnega 
reda, ki so ga začeli v letu 2010, naj bi trajal vsaj leto in pol, zato se bo o morebitni 
oživitvi ideje Matra flex2 primerno pogovarjati šele tedaj. 
 
Ocenjujemo, da bo uresničitev ciljev projekta Matra flex, to je predvsem vzpostavitev 
sistema merjenja delovne uspešnosti in obremenitve za sodstvo, če bo ustrezno 
realizirana, lahko povečala učinkovitost sodstva (Računsko sodišče RS, 2011, str. 39). 
 
7.7 SODNI ZAOSTANKI NA VSEH SODIŠČIH IN NA OKRAJNEMU 
SODIŠČU V LJUBLJANI 
 
Spremembe sodnega reda, sprejete v letu 2000, omogočajo vzpostavitev realnih 
statističnih podatkov o tistih nerešenih zadevah, ki predstavljajo prave, dejanske sodne 
zaostanke v Republiki Sloveniji. Vseh nerešenih zadev namreč - čeprav so statistični 
zaostanek – ni mogoče šteti za prave sodne zaostanke. Le taki pa kažejo na začetek 
obdobja, po katerem, če za njegovo podaljšanje ni razloga v dejanski ali pravni 
zahtevnosti zadeve oziroma ravnanju strank, lahko pride do kršitev pravice do sojenja v 
razumnem roku. 
 
Sodni red natančno določa, da se pri zbiranju in posredovanju statističnih podatkov vodijo 
posebej kot sodni zaostanek: preiskovalne in kazenske zadeve na prvi stopnji, nerešene 
nad 18 mesecev, pravdne in nepravdne zadeve in gospodarski spori nerešeni nad 18 
mesecev, kazenske zadeve zoper mladoletnike nerešene nad 1 leto, pritožbene (kazenske 
in civilne) zadeve nerešene nad 6 mesecev, zadeve kazenskih preiskovalnih dejanj 
nerešene nad 6 mesecev, izvršilne in zapuščinske zadeve nerešene nad 6 mesecev, 
zadeve pripravljalnih postopkov zoper mladoletnike nerešene nad 6 mesecev, 
zemljiškoknjižne zadeve, če preteče nad 3 mesece od vložitve predloga in zadeve sodnega 
registra, če preteče en mesec od prejema zadeve do odprave sklepa (Sodni zaostanki, 
2002, str. 19, 20). 
 










4.odst. 50. čl. 




Dn 12005 4 12009 0 12009 
Vir: Okrajno sodišče v Ljubljani (2012) 
 
Po podatkih v tabeli je skupno število sodnih zaostankov na dan 30.6.2012 skupaj na vseh 
sodiščih samo še 12009 zemljiškoknjižnih zadev. Če primerjamo s podatki o nerešenih 
zadevah na dan 1.1.2006 vidimo, da so Okrajna sodišča na področju zemljiške knjige 
zmanjšala sodne zaostanke iz števila 80.884 zadev na 12.009 zadev, kar potrjuje, da je na 
področju zemljiške knjige prišlo do velikih preobratov v pozitivnem smislu.  
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Zemljiška knjiga je vsako leto glede rezultatov od ostalih oddelkov v samem vrhu po 
dobrih rezultatih, kar pripomore tudi normativ, ki ga zaposleni na zemljiški knjigi morajo 
vsak mesec dosegati in je 180 zadev na mesec. V zadnjih mesecih pa je govora tudi o 
tem, da se bo normativ povišal na 200 zadev, kar bo pripomoglo k še boljšim rezultatom. 
Vendar je vprašanje časa do kdaj bo sistem obveljal, saj ko ne bo več sodnih zaostankov 
in bodo oddelki prišli na tekoče reševanje zadev, ne bo mogoče dosegati normativa z 200 
zadevami ter tudi potrebe po zaposlenih se bodo zmanjšale, kljub enakemu pripadu. Slaba 
stran e-uprave je v tem, da se sčasoma elektronsko poslovanje izkaže za zelo učinkovito 
pri doseženih številkah, vendar ne pri zaposlenih, ki na dolgi rok takemu sistemu ne bodo 
več potrebni, kljub temu da so zagotavljali, da ne bo odpuščanj. 
 











4.odst. 50. čl. 




Dn 4752 1 4753 0 4753 
Vir: Okrajno sodišče v Ljubljani (2012) 
 
Zemljiška knjiga v Ljubljani je največje sodišče od vseh in je tudi za pričakovati, da je 
imelo v starem sistemu največ sodnih zaostankov in tudi sedaj ima glede na ostala 
sodišča največ. Če primerjam podatke iz leta 2006, je zemljiška knjiga v Ljubljani prišla iz 
27801 sodnih zaostankov na skupno število 4753 zadev, kar je neverjeten rezultat, za kar 
so tudi zaposleni na vseh kolegijih pohvaljeni. Velik poudarek je tudi na reševanju starih 
zadev, ki imajo prednost pred novimi elektronskimi. Tako kot sem zgoraj poudarila, je tudi 
zemljiška knjiga v Ljubljani največji problem glede zaposlenih, saj je kar veliko zaposlenih 
preko programa Lukenda, ki pa se po koncu leta za nekatere ukinja. 
 
7.8 POGLED V PRIHODNOST GLEDE SODNIH ZAOSTANKOV 
 
Okrajno sodišča v Ljubljani in Okrajno sodišče v Mariboru intenzivno delata na tem, da vse 
zemljiškoknjižne zadeve, ki so oddane pred 1.5.2011 in prve na vrsti za reševanje čim prej 
rešita in da se število starih zadev zmanjša. Če pogledamo v prihodnost lahko 
pričakujemo, da bo v roku dveh let zemljiška knjiga v Ljubljani prešla na tekoče reševanje 
zadev oziroma bo imela le minimalno število starih zadev za rešit.  
 
Največji problem samih zaostankov, kakor sem že velikokrat v magistrski nalogi omenila, 
je to, da je eni nepremičnini vloženih veliko zemljiškoknjižnih predlogov in tako je na sami 
nepremičnini veliko plomb, za kar je potrebno čakati mesec dni, da je vsaka 
zemljiškoknjižna zadeva pravnomočna in če je vročanje v tujino se postopek lahko še 
zavleče do parih mesecev. Zato bi bilo potrebno urediti zakonodajo in sodniški pomočniki, 
bi morali imeti dostop do podatkov o bivališču strank v tujini, saj velikokrat iz listin in 
zemljiškoknjižnih predlogov ni mogoče ugotoviti ali so stranke še zmeraj na tem naslovu. 
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So pa nekateri postopki tudi tako zahtevni, da je potrebno več mesečno reševanje te 
zadeve, saj je potrebno zadeve razdružiti v več Dn zadev glede na tipe vpisa in s tem 
posledično je tudi postopek daljši, saj je potrebno počakati, da je vsaka zadeva po vrsti 
pravnomočna.  
 
Moj predlog za odpravo sodnih zaostankov je, da je potrebno zakonodajo prilagoditi sami 
praksi glede vročanja v tujino kot tudi v Slovenijo, saj se veliko pomembnega časa izgubi, 
kakor tudi finančnih sredstev s ponovnim vročanjem. Velike izgube denarja imamo ravno 
pri vročanju. Zemljiškoknjižne zadeve, ki jih poimenujemo kot stare zadeve, bi se morale 
reševati tekoče in sproti spremljati zadeve, ki so pravnomočne. V primeru zahtevnih 
zadev, se je potrebno posvetovati z nadrejenimi ter pri vročanju uporabljati Centralni 
register prebivalstva, da ne pride do ponovnih vročanj. Veliko problemov nastane tudi pri 
neusklajenih vložkih v ročnih knjigah, ki jih ni mogoče uskladiti, saj se idealni deleži ne 
ujemajo in v nekaterih primerih so tudi več kot celota. Za takšne zadeve bodo potrebni 
posebni postopki. Pri takih primerih zato veliko zemljiškoknjižnih zadev ne pride do 
reševanja in se jih smatra za sodne zaostanke. Velik del izgube časa je tudi pozivanje za 
dopolnitev zemljiškoknjižnega predloga, stare zadeve vložene pred 1.5.2012 imajo po 
starem Zakonu o zemljiški knjigi ZZK-1 ta privilegij, da če je zadeva nepopolna, da se 
predlagatelja poziva za dopolnitev zadeve v roku 8 dni. Se pravi, da se tudi tukaj nekaj 
časa izgubi zaradi vročanja poziva in tudi čas za dopolnitev se šteje. Velik vpliv na sodne 
zaostanke imajo tudi zemljiškoknjižni predlogi za vzpostavitev zemljiškoknjižne listine po 
234. členu ZZK-1, saj je potrebno objaviti oklic in počakati mesec dni, da je objavljen na 
portalu. Včasih so bili te postopki še dolgotrajnejši. Vendar so s spremembami Zakona o 
zemljiški knjigi uspeli skrajšati postopek na mesec dni. Glede na intenzivno reševanje 
starih zadev, sem prepričana, da bo v roku treh let zemljiška knjiga napredovala in ne bo 
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8 ZEMLJIŠKA KNJIGA V REPUBLIKI AVSTRIJI 
 
8.1 RAZVOJ ZEMLJIŠKE KNJIGE V REPUBLIKI AVSTRIJI  
 
E-sodstvo ima v sosednji Avstriji začetek v letu 1990, ko so elektronske predloge vlagali le 
odvetniki, komunikacija je potekala le v eno smer samo pri civilnih postopkih. Z letom 
2002 pa se je e-sodstvo odprlo in komunikacija poteka za civilne, izvršilne, kazenske 
postopke v vse. Za poslovanje s sodiščem je potrebno pridobiti posebno kodo, 
odvetnikom to kodo priskrbi odvetniška zbornica, ostali, ki rabijo to kodo, pa se morajo 
obrniti na Ministrstvo za pravosodje. Da je dostop omejen za vsakega, je potrebno kupiti 
tudi drago programsko opremo, ki omogoča elektronsko poslovanje s sodiščem4. 
 
Ko smo imeli pri nas še ročno vodeno zemljiško knjigo in v skladu z zakoni iz leta 1931, so 
v Republiki Avstriji zemljiško knjigo modernizirali pred nami, si pridobili izkušnje in 
poslovanje z nepremičninami s pravnega vidika naredili bolj varno5 
 
Stara zemljiška knjiga je imela informacije na papirju. V letih 1980-1992 pa so te zapise 
prenesli v zbirko podatkov v zemljiške knjige (e-justice, 2012). 
 
Najdosledneje je načelo javnosti izpeljano v Avstriji in v državah, ki so sprejele avstrijsko 
ureditev (Slovenija), kjer lahko vsak, ne da bi moral izkazati ustrezen pravni interes, 
zahteva vpogled v zemljiško knjigo in izpisek iz nje. Tako široko razumljeno načelo 
javnosti in pomen, ki ga imajo nakazane posledice tega načela za zagotovitev pravne 
varnosti prometa z nepremičninami, je v Avstriji vzpodbudilo idejo, da bi s pomočjo 
sodobne računalniške tehnologije zagotovili, da bi bilo tudi dejansko možno lažje in hitreje 
seznaniti se z vpisi v zemljiško knjigo. Realizacijo te zamisli pomeni sprejetje zakona o 
prenosu zemljiške knjige (Grundbuchsumsellungsgesetz- GUG) leta 1980, ki je temelj 
avtomatizaciji zemljiške knjige oz. njenemu računalniškemu vodenju prek banke podatkov 
nepremičnin (Automationsunterstützte Datenverarbeitung, ADV Grundbuch). 
 
Pogoji, ki so omogočili avtomatizacijo zemljiške knjige so: 
 
 Iz v Avstriji dosledno izpeljanega načela javnosti, ki pomeni, da sodišče ni ne 
dolžno ne upravičeno presojati pravnega interesa in s tem upravičenosti zahteve 
za vpogled oz. izpisek iz zemljiške knjige in omogočitev pridobivanja teh podatkov 
tudi na drugih mestih (npr. pri sodiščih v drugih krajih ali pri notarjih), ne le pri 
sodišču, ki vodi zemljiško knjigo, v katero je vpisana določena nepremičnina. 
 Kvalitetna ter pravilno, celovito in natančno vodena klasična zemljiška knjiga, kar 
je predpogoj za smiselnost prenosa podatkov in s tem vzpostavitev avtomatizirane 
zemljiške knjige. 
                                                 
4 Tako tudi Bizjak, Vovk v: Pravnosistemski vidiki informacijske družbe, str. 28. 
5 Tako tudi Trstenjak v: Projekt Vom Handelsregister zum Firmenbuch, str. 21. 
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 Kvaliteten in računalniško voden zemljiški kataster. Zemljiška knjiga se namreč v 
tistem delu, v katerem povzema dejanske podatke o nepremičnini (popisni list 
glavne knjige- A list) naslanja na podatke katastrskih parcel iz katastra. Kataster 
na ta način predstavlja temelj izdelavi zemljiške knjige in če je popis katastrskih 
parcel v katastru že računalniško obdelan, je tudi vzpostavitev avtomatizirane 
zemljiške knjige lažja. 
 Dejstvo, da je Avstrija ekonomsko močna država, je omogočilo izvedbo tega sicer 
dragega projekta avtomatizacije zemljiške knjige, dejstvo, da je v tej relativno 
majhni državni relativno malo zemljiškoknjižnih teles, pa je omogočilo, da je do 
izpolnitve avtomatizacije zemljiške knjige lahko prišlo do razmeroma hitro (zakon 
je začel veljati leta 1981, do leta 1990 je bilo 2/3 vseh parcel vpisanih v 
avtomatizirano zemljiško knjigo, do leta 1993 pa praktično že vse). 
 Velik pomen, ki ga ima v razvitem tržnem gospodarstvu razpolaganje z 
nepremičninami, pri čemer so mišljene tako njihove odsvojitve, kot še posebej 
njihove hipotetične obremenitve, tudi z ekonomskega vidika opravičuje velike 
izdatke pri vzpostavitvi avtomatizirane zemljiške knjige, saj ta omogoča hitrejši in 
lažji promet z nepremičninami. 
 
Zakon o prenosu zemljiške knjige (GUG) v bistvenem ne spreminja samega koncepta 
zemljiške knjige- njene sestavine, vpisov in načel, kot tudi ne pristojnosti sodišč za 
vodenje zemljiške knjige, določa le način in posledice tehničnega prenosa doslej ročno 
vodenih evidenc glavne knjige v računalniško vodeno banko podatkov nepremičnin 
(Grundstücksdatenbank), ki služi potrebam katastrskega seznama nepremičnin in glavne 
knjige v zemljiški knjigi. Avtomatizacija se nanaša le na glavno knjigo. Vpisi v glavno 
knjigo (vknjižbe, predznambe, zaznambe) se v bodoče opravljajo le prek banke podatkov 
nepremičnin. Seveda pa se zbirka listin še naprej vodi ročno pri pristojnem sodišču. 
Avtomatizirano vodenje glavne knjige se navezuje tudi na avtomatizirano vodenje 
pomožnih registrov (Hilfsverzeichnisse). 
 
Prednosti, ki jih je nudila avtomatizirana zemljiška knjiga glede na klasično vodeno 
zemljiško knjigo glede na klasično vodeno zemljiško knjigo, so zaradi omogočitve lažje in 
manj zamudnega seznanjenja z vpisi v zemljiško knjigo očitne in so naslednje: 
 Večja preglednost glavne knjige (npr. izbrisani vpisi se vodijo v posebnem registru 
izbrisanih vpisov); 
 Možnost vpogleda v zemljiško knjigo in pridobitve zemljiškoknjižnega izpiska ne le 
pri sodišču, ki vodi zemljiško knjigo za želeno nepremičnino, ampak tudi na drugih 
mestih (pri sodiščih v kateremkoli drugem kraju, pri notarjih, odvetnikih); 
 Zelo hitra izdelava računalniško tiskanih zemljiškoknjižnih izpiskov; 
 Ni potrebno posebej izdelovati pomožnih registrov (osebni, stvarni), saj se ti 
izdelujejo avtomatično obenem z vpisi v glavno knjigo; 
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Skupaj z Nemčijo in Švico ima Avstrija najbolj razvitih sistemov zemljiških knjig, ki se je 
razvil po tradiciji srednjeveških postopkov evidentiranja. Enotna pravila za vsa avstrijska 
ozemlja so bila uvedena leta 1790 in modernizirana leta 1870. Zemljiško knjigo 
(Grundbuch) vodi okrožno sodišče (Bezirksgericht) po predpisih Zakona o zemljiški knjigi 
(Grundbuchsgesetz 1955). Njen namen je dati zanesljive informacije o lastništvu in drugih 
stvarnih pravicah kot so služnosti ali hipoteke v zvezi z zemljišči. Zakup nepremičnin lahko 
dobi status in rem z vpisom v zemljiško knjigo. Isto velja za pravice ponovnega odkupa 
(Wiederkaufsrecht) ali predkupa (Vorkaufsrecht) ter za prepovedi prodaje ali obremenitve 
s hipoteko. Podatki zemljiške knjige veljajo kot pravilni in popolni glede na osebo, ki se 
nanje zanese v dobri veri. Zemljiška knjiga je vodena kot elektronska baza podatkov, do 
katerih ima lahko vsak dostop (Hausmaninger, 2002, str. 250).  
 
8.2 SESTAVA SODIŠČ V REPUBLIKI AVSTRIJI 
 
Ustava sama postavlja Vrhovno sodišče kot najvišji sodni zbor v civilnih in kazenskih 
zadevah. Sistem sodnih postopkov na nižji ravni in apelacijskih sodišč deluje na podlagi 
organizacije prava na sodišču (Gerichtsorganisationsgesetz). Navadna zakonodaja se 
izvršuje na štirih nivojih (Hausmaninger, 2002, str. 122). 
 
Po podatkih iz leta 2009 so za sojenje pristojna naslednja sodišča (e-justice, 2012):  
 141 okrožnih sodišč  
 20 deželnih sodišč 
 4 višja deželna sodišča 
 Vrhovno sodišče 
 
Javni interes varujejo naslednja tožilstva:  
 17 državnih tožilstev 
 4 višja državna tožilstva 
 Urad generalnega državnega tožilstva  
 
Hierarhija sodišč 
 okrožna sodišča  
 deželna sodišča 
 višja deželna sodišča 
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8.3 BISTVENE ZNAČILNOSTI AVSTRIJSKEGA ZEMLJIŠKOKNJIŽNEGA 
SISTEMA 
 
Slovenski pravni sistem se bistveno ne razlikuje od avstrijskega. Ureditvi obeh države sta 
se še bolj zbližali po osamosvojitvi Slovenije leta 1991, ko je naša država z ustavo 
proglasila spoštovanje načela demokratičnosti, človekovih pravic in zasebne lastnine. 
Podobnost med obema sistemoma je mogoče pripisati dejstvu, da se tako naša, kot tudi 
avstrijska zakonodaja v veliki meri zgledujeta po nemškem pravnem sistemu, ki je 
naprednejši in bolj razvit (Grašič, 2002, str. 38). 
 
Kontinentalni pravni redi se glede ureditve lastninske pravice zelo razlikujejo. Temeljna 
razlika je (Tratnik, 2001, str. 27): 
 Germanski pravni redi strogo ločujejo zavezovalni prostor posel (npr. prodajne 
pogodba) in razpolagalni posel (prenos lastninske pravice), ter poudarjajo, da 
veljaven zavezovalni posel še ni dovolj z prenos lastnine, ampak da ustvarja le 
pravno podlago za to, da se bo lastnina veljavno prenesla. Pravni redi germanske 
pravne družine, ki torej vsi ločujejo med zavezovalnimi in razpolagalnimi posli, pa 
se dalje razlikujejo glede izbire med kavzalnim in abstraktnim sistemom. V 
kavzalnem sistemu je veljaven zavezovalni posel pogoj za veljavnost 
razpolagalnega posla, medtem ko se v abstraktnem sistemu lahko veljavno 
prenese lastnina, tudi če je zavezovalni posel ničen. Nemško pravo je edino, ki se 
je odločilo za abstraktni sistem.  
 Romanski pravni red pa poznajo en posel, tako da lastninska pravica preide na 
kupca s sklenitvijo prodajne pogodbe. 
 
Na področju civilistike, zaradi urejenosti izstopa zemljiška knjiga, ki je vodena kot 
elektronska baza podatkov, do katere ima vsakdo prost dostop. Izpostavlja se tudi dedno 
pravo, ki v primerjavi s slovenskim pozna kar tri dedne naslove: poleg zakona in oporoke 
tudi dedno pogodbo. Le-to lahko skleneta poročena zakonca, z njo razpolagata največ s 
tremi četrtinami zapuščine, overiti pa jo morati tudi pri notarju (Grašič, 2002, str. 38). 
 
Avstrijska zemljiška knjiga, s katero upravlja sodišče, je v osemdesetih letih prejšnjega 
stoletja med prvimi postala elektronska baza. Arhiv listin, na katerem temeljijo vpisi v 
avstrijsko zemljiško knjigo, je postal elektronski leta 2007. Skenirani oziroma pristni 
elektronski dokumenti so shranjeni v tej bazi podatkov. Posledično je celotna avstrijska 
zemljiška knjiga dostopna v elektronski obliki kjerkoli po svetu s pomočjo posebnih 
izvajalcev storitev, imenovanih Verrechnungsstelle, pooblaščenih s strani avstrijskega 
ministrstva za pravosodje. Katerakoli listina ali dokument je dostopen na enak način, če je 
bil vnos narejen pred letom 2006. Z elektronskim arhivom cyberDOC so avstrijski notarji 
poenostavili vpise in zagotovili vpis vseh listin in dokumentov v zemljiško knjigo, s tem pa 
je zagotovljen cenovno spremenljiv, zanesljiv in varen dostop do avstrijske zemljiške 
knjige ter zbirke prepisov in dokumentov. 
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Od 1.11.2009 velja v Avstriji obvezno strukturirano elektronsko oddajanje vlog za 
zemljiško knjigo. Avstrijski notarji preko lastne storitve IT, razvite v ta namen, pristojnim 
sodiščem pošiljajo vloge v standardni in strukturirani elektronski obliki datoteke XML, 
vsebino katere določa poseben vmesnik, izdan s strani avstrijskega ministra za 
pravosodje. Vsakemu notarju v Avstriji je bila zagotovljena posebna programska oprema 
za vzpostavitev XML datoteke v skladu z omenjenim vmesnikom. Preko njega sodišča 
dobivajo vloge, preverijo njihovo tehnično celovitost ter jih posredujejo računalnikom 
ministrstva za pravosodje. Elektronske vloge obdela računalnik na ministrstvu za 
pravosodje in izdela osnutek predloga za pristojno osebo na okrožnem sodišču. Tako je 
obdelava hitrejša kot po tradicionalni poti pisne vloge.  
V preteklosti si je avstrijsko ministrstvo za pravosodje prizadevalo za vzpostavitev 
računalniške podpore za zemljiško knjigo, pri čemer je ključno vlogo odigral prav avstrijski 
notariat (Notarska zbornica, 2009). 
8.4 SESTAVA IN ORGANIZACIJA ZEMLJIŠKE KNJIGE V REPUBLIKI 
AVSTRIJI 
 
Republika Avstrija je zvezna republika, ki jo sestavlja devet zveznih dežel, vsaka s svojo 
deželno oblastjo: Gradiščanska (Burgenland), Koroška (Kärnten), Spodnja Avstrija 
(Niederösterreich), Zgornja Avstrija (Oberösterreich), Štajerska (Steiermark), Tirolska 
(Tirol), Predarlska (Vorarlberg), Solnograška (Salzburg), Dunaj (Wien). Zvezne dežele se 
delijo na občine, ki so razdeljene na katastrske občine, vsaka nepremičnina spada v svojo 
katastrsko občino. 
 
Zemljiška knjiga je javni register, kjer so vpisana zemljišča in se vpisuje stvarne pravice 
(lastnina, hipoteke in druge bremenitve na nepremičninah). Sestavljena je iz 
zemljiškoknjižnih oddelkov in jo vodijo 141 okrožnih sodišč. Za zemljiško knjigo je 
pristojno Zvezno Ministrstvo za pravosodje, vsak zemljiškoknjižni oddelek vodi 
zemljiškoknjižni sodnik, vpise opravljajo zemljiškoknjižni referenti (Rechtspfleger), ki so 
vezani na navodila sodnika. Zemljiškoknjižni referenti se po uspešno zaključenem šolanju 
usposabljajo tri leta in po opravljenem končnem izpitu so usposobljeni opravljati to delo 
(JUSTIZ, Bundesministerium für Justiz, 2007). 
 
Zemljiška knjiga je sestavljena iz glavne knjige, zbirke listin in zemljiškoknjižne mape. V 
glavni knjigi so vpisani podatki o nepremičninah, v zbirki listin so shranjene vse listine, ki 
so osnova za vpis. Zemljiškoknjižna mapa vsebuje kopije katastrske mape. Glavna knjiga 
je razdeljena na 3 liste in sicer A list vsebuje nepremičnine, spremembe na 
nepremičninah, kontrolne liste (pripis in odpis zemljišč), javnopravna bremena, B list 
vsebuje lastnika ali solastnike in njihov solastniški delež in C list vsebuje hipoteke, 
služnosti in druga bremena (Jusline, 2012). 
 
Stališče avstrijske sodne prakse, da je razpolagalni posel vsebovan že v pravnem naslovu 
(torej v kupni pogodbi). Vpis v zemljiško knjigo se opravi na podlagi zemljiškoknjižne 
listine (einverlebunsfähige Urkunde), ki mora imeti obliko javne listine ali zasebne listine, 
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na kateri sta v skladu s 31/3 Grundbuchgesetz (GBG) overjene podpisa obeh strank 
(prenosnika in pridobitelja). V praksi ima vse nujne sestavine zemljiškoknjižne listine že 
sama kupna pogodba, lahko gre za posebno listino, ali pa se za zemljiškoknjižno listino 
smatra zemljiškoknjižni predlog (32/2 GBG) (Tratnik, 2001, str. 27). 
 
Potek dela (Workflow-typisch) (JUSTIZ, Bundesministerium für Justiz, 2007): 
 
 Pred zemljiškoknjižnim postopkom: 
 Stranke se dogovorijo o predmetu in ceni. 
 Sestavi se pisna pogodba (največkrat s pomočjo notarja in 
odvetnika). 
 Podpisi strank se overovijo (pri notarju ali pri sodišču). 
 Na podlagi pogodbe se pri finančnem uradu odmeri davek 
na pridobitev nepremičnin. 
 V primeru kmetijskega zemljišča ali če je kupec tujec, se 
pridobi dovoljenje pri kmetijskem organu. 
 Predlog se vloži pri pristojnem sodišču na območju, v 
katerem se nepremičnina nahaja skupaj z dokumenti. 
 Zemljiškoknjižni predlog se opremi z žigom, ki vsebuje uro in datum prejema. 
 V pisarni zemljiške knjige:  
 Predlog se glede na datum evidentira v aplikacijo, ki je 
elektronsko vodena. 
 Sistem dodeli številko spisa (TZ-Tagebuchzahl) in v 
zemljiško knjigo se vpiše plomba. 
 Tako opremljen spis se predloži referentu. 
 Delo referenta: 
 Preveri zemljiškoknjižno stanje, predlog in dokumente. 
 Če se zemljiškoknjižno stanje ujema z predloženimi 
dokumenti in zemljiškoknjižnim predlogom, referent 
evidentira spremembo v aplikaciji, se podpiše v spisu in 
izbriše plombo, s tem je sprememba v zemljiški knjigi 
izvršena in nespremenljiva in se je ne da spremeniti, razen v 
primeru ugovorov na odločitev zemljiškoknjižnega referenta. 
 Delo pisarne zemljiške knjige: 
 Izda sklepe. 
 Zaračuna sodno takso. 
 Odpošlje sklepe: vsem osebam, ki so v zemljiškoknjižnem 
postopku s priporočeno pošto, finančnem uradu, občini in 
predlagatelju. 
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Pravna načela zemljiške knjige 
 
 Načelo vpisa: pridobitev, prenos, omejitev in prenehanje stvarnih pravic se doseže 
z vpisom v zemljiško knjigo. Izjeme so univerzalno nasledstvo (dedovanje, 
združitev), prisilna dražba (pridobitev z doplačilom), razlastitev (pridobitev npr. s 
pologom odškodnine), priposestvovanje (dobrovernost, 30 do 40 let) 
 Načelo publicitete: 
 Formalno (načelo javnosti): zemljiška knjiga je javna, 
vsakdo si jo lahko vanjo vpogleda. 
 Materialno (načelo zaupanja): varovan je tisti, ki v zaupanju 
v zemljiško knjigo pridobiva pravico v zaupanju na to, da so 
vpisi pravilni (pozitivna plat) oziroma nevpisana pravice ne 
obstaja (negativna plat). 
 
 Načelo predloga: vpisi se vršijo po uradni poti, ampak samo na predlog, 
nedopustne ali brezpredmetne vpise se po uradni dolžnosti izbriše. Če izve sodišče 
od geodetskega urada, zapuščinskega ali izvršilnega sodišča, da je vknjižba 
izostala, poskrbi, da se to nemudoma uredi. V primeru zapuščinske obravnave 
pride od vpisa po uradni dolžnosti. 
 Načelo zakonitosti oziroma legalitete: sodišče ima pravico in dolžnost, da preveri 
zemljiškoknjižni predlog in priloge ali so v skladu z zakonom o zemljiški knjigi. 
 Načelo vrstnega reda: vrsti red se določa po času, ko je vloga prispela na 
zemljiškoknjižno sodišče, nasprotujoče si prošnje se kasneje zavrne. 
 Načelo specialnosti: stvarno pravo načelno ne pozna sukcesije, stvarne pravice se 
lahko pridobivajo na določeni posamezni samostojni stvari JUSTIZ, 
Bundesministerium für Justiz, 2007). 
 
8.5 NOVOSTI V ZEMLJŠKI KNJIGI REPUBLIKE AVSTRIJE 
 
S prvim majem 2012 so v Avstriji na področju zemljiške knjige razširili elektronski pravni 
promet v zemljiškoknjižnem postopku in sicer je v uporabi nova baza podatkov zemljišč, ki 
nadomešča staro bazo podatkov. Zemljiškoknjižni postopki naj bi bili z razširitvijo 
elektronske baze skrajšani, boljša vključitev listin oziroma dokumentov v samem 
zemljiškoknjižnem postopku, enostavnejša uporaba, na voljo so nove funkcije 
poizvedovanj (npr. iskanje informacij na določen termin oziroma rok). 
 
Zemljiškoknjižni lastnik vloži zaznambo vrstnega reda posebej z izjavo ali elektronsko. 
Sedaj je možna tudi zaznamba vrstnega reda v korist določene osebe, prenese se jo lahko 
na drugo osebo ob tem pa je potrebna privolitev dosedanjega upravičenca. 
 
Enostavni zemljiškoknjižni predlogi se bodo lahko od 1.11.2012 zopet podali ustno na 
sodišču. Ti so npr. predlogi za izbris hipoteke ali za spremembo osebnih podatkov. Pod 
določenimi pogoji je mogoče podati več zahtev v zemljiškoknjižnem predlogu. V pisnem 
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zemljiškoknjižnem predlogu se lahko zaprosi za več zahtev, ki so utemeljeno obrazložene 
preko iste listine. 
 
Novost je tudi ta, da je predlagatelj dolžan predložiti dokazila, če so v postopku formalne 
pomanjkljivosti. V zakonsko določenem roku mora predlagatelj izboljšavo opraviti ali 
pojasniti, da zahteva odločanje sodišča o predlogu. Če ne pride do popravka ali pojasnila 
(izjave), velja da je zemljiškoknjižni predlog umaknjen. 
 
Sodna taksa za izpisek iz zemljiške knjige se je povišala. En izpisek stane 13 EUR. V roku 
6 mesecev po elektronskem vpisu v bazo podatkov zemljišč se lahko primerja podatke s 
starim zemljiškoknjižnim stanjem in se zaprosi za popravek, če je prišlo v postopku do 





































  59 
 
9 PRAVNA VARNOST PRI PROMETU Z NEPREMIČNINAMI 
 
 
Pravni promet z nepremičninami lahko poteka hitro in učinkovito, če je vzpostavljeno 
zanesljivo varstvo zaupanja v podatke, potrebne za njegovo opravljanje. S tem se 
zagotavlja za pravni promet potrebna pravna varnost. Glede na to zahtevo ima zemljiška 
knjiga kot institucionalna oblika vodenja pravnih podatkov o nepremičninah pri varovanju 
nepremičninskega pravnega prometa pomembno vlogo.  
 
Na podlagi vpisov lastninske in drugih stvarnih pravic in določenih obligacijskih pravic in 
na podlagi vpisov pravnih dejstev, pomembnih za pravni promet v zemljiško knjigo, ki je 
javna evidenca, se vsem zagotavlja seznanitev s pravnim stanjem nepremičnin. Z vpisi 
pravic in pravnih dejstev in z njihovim publiciranjem je vzpostavljen sistem, ki z veliko 
stopnjo verjetnosti omogoča zaupanje v obstoj vpisnega stanja. Zemljiška knjiga naj bi 
tako bila temeljna baza podatkov, pomembnih za pravni promet z nepremičninami. To 
funkcijo pa lahko opravlja le, če je stanje, ki ga izkazuje, v čim večji meri popolno in 
resnično (Trček-Janež, 1995, str. 574). 
 
Življenjski dogodki prehitevajo vpise v zemljiško knjigo. Položaj nikakor ne more biti 
normalen, kadar je nasprotje med obstoječimi pravicami in vpisi teh pravic preveliko. Tako 
nastajajo številni spori med pridobitvijo lastnine na osnovi zakona in na osnovi pravnega 
posla. Dogaja se, da stranke v pravdi zahtevajo lastninsko pravico na isti nepremičnini in 
se sklicujejo vsaka na drug zakon kot izvirno osnovo za pridobitev svoje lastninske 
pravice. Pri sklepanju pravnih poslov, zlasti pogodb o prenosu teh nepremičnin, se ni 
mogoče zanašati izključno na podatke v zemljiški knjigi, temveč je treba upoštevati vse 
zakone, ki urejajo te vrste nepremičnin, pravna razmerja in upravičenja v zvezi z njimi. 
Kupec katere od teh nepremičnin ne more z uspehom trditi, da za ta pravna upravičenja 
ni vedel in da je bil torej pri pridobitvi nepremičnine v dobri veri. Poleg predpisov je treba 
upoštevati, da v zemljiški knjigi niso vpisani vsi podatki, ki so pomembni za pravni promet 
(Ilc, 2010, str. 13). 
 
9.1 OPREDELITEV ELEMENTOV PRAVNE VARNOSTI 
 
Element pravne varnosti, ki ga zemljiška knjiga pomeni za posameznika, ima v razmerah 
tržnega gospodarstva še dodatne razsežnosti. Natančno vodenje lastninskega stanja 
določene nepremičnine in njegove stvarnopravne obremenitve je nujen pogoj za 
ustanavljanje in realizacijo hipotek, ki so v tem sistemu pomemben kreditni institut. Zato 
se je tudi v Sloveniji vloga zemljiške knjige po spremembi gospodarskega sistema 
okrepila. S sprejetjem ustave Republike Slovenije in v njej razglašene enovitosti lastnine in 
zajamčene pravice do zasebne lastnine pa so bile dane pravne podlage za sprejem 
zemljiškoknjižne regulative, temelječe na zasebni lastninski zasnovi.  
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Z vpisom v zemljiško knjigo postanejo pravice konkretne knjižne pravice in kot take 
obstajajo, dokler se iz zemljiške knjige ne izbrišejo. Vpis pravice, ki je opravljen v skladu z 
zakonskimi določbami, ustvari pravno domnevo o njenem obstoju in njenem imetniku. 
Celo nepravilen vpis, bodisi da je tak iz formalnih bodisi iz materialnih razlogov, ima 
določene pravne učinke, dokler se iz zemljiške knjige ne izbriše. Le vpisani imetnik pravice 
lahko zemljiškoknjižno razpolaga z nepremičnino, ta se lahko praviloma pridobi le od 
zemljiškoknjižnega prednika. S takimi zakonskimi rešitvami je ustvarjena podlaga, da so 
dobro tvorne tretje osebe varovane v svojem zaupanju v vpisano zemljiškoknjižno stanje.  
 
Vpis pravice v zemljiško knjigo (konkretno vknjižba kot vrsta vpisa) opravlja tedaj funkcijo 
pridobitnega načina stvarne pravice na nepremičninah. Konstitutivni učinek pa ima v 
obravnavanih primerih vpis le, če je opravljen v skladu z zakonskimi določbami, in to tako 
določbami zemljiškoknjižnega zakona kot tudi določbami materialnopravnega predpisa o 
derivativni pridobitvi stvarne pravice; v smislu teh določb mora biti vpis izveden na podlagi 
veljavnega pravnega posla. Iz navedenega izhaja, da se pravni promet z nepremičninami 
realizira šele z vpisom ustrezne spremembe v zemljiško knjigo.  
 
Če se v skladu z zakonom pravica pridobi zunaj knjižno, brez vpisa v zemljiško knjigo, je 
njen vpis v zemljiško knjigo deklaratoren. Z vpisom pridobi taka pravica publiciteto, 
splošno obveščenost vseh o njenem obstoju, zato njen nosilec ni zavezan dokazovati, da 
bi tretji za pravico moral vedeti. Brez vpisa se pridobijo tako stvarne pravice (razen prej 
navedenih primerov), predvsem pa obligacijske pravice, ki po konsenznem načelu, 
sprejetem v obligacijskem pravu, nastanejo s sporazumom strank oziroma s soglasjem 
njihove volje. Učinkovito delovanje zemljiške knjige v funkciji zagotavljanja pravne 
varnosti pri prometu z nepremičninami pa pogojuje tako izvršitev konstitutivnih kot 
deklaratornih vpisov, saj načelo zaupanja v podatke zemljiške knjige predvideva celovit 
prikaz pravnega stanja določene nepremičnine (Trček-Janež, 1995, str. 574). 
 
9.2 VPLIV INFORMATIZACIJE NA PRAVNO VARNOST 
 
Slovenija je po stopnji informatiziranosti med vodilnimi državami v Evropi, vendar ima 
večja informatizacija prednosti in slabosti. Kot slabost z vidika varovanja zasebnosti 
izpostavljena vprašljiva dopustnost zbiranja vse večjega obsega osebnih podatkov, ki 
bodo dostopni na spletu, prav tako se z informatizacijo izključuje nekatere skupine ljudi, ki 
takega pravnega poslovanja niso vešči (starejši) (Tratnik, 2011, str. 26). 
 
Zemljiška knjiga je z informatizacijo storitve za državljane pocenila, saj sta se hkrati znižali 
sodna taksa in notarska tarifa. Vpis v zemljiško knjigo je cenejši tako za tiste stranke, ki 
vlagajo zemljiškoknjižne predloge za vpis lastninske pravice preko notarjev kot za tiste 
stranke, ki bodo še tri leta po uveljavitvi predloga novele zakona, lahko take predloge 
vlagale same neposredno pri pristojnem sodišču. Preko spletnega portala e-Zemljiška 
knjiga je vsakomur omogočeno brezplačno pridobiti izpis iz zemljiške knjige. Do podatkov 
v e-ZK je možno dostopati že danes, vendar je potrebno za enkraten vpogled plačati 1,31 
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evra. Nov način elektronskega poslovanja je omogočil hitrejše poslovanje v 
zemljiškoknjižnih postopkih. S skrajšanjem dobe odločanja o vpisu se hkrati tudi veča 
privlačnost za poslovanje z nepremičninami v Sloveniji tako za domače kot tuje vlagatelje, 
s tem pa se veča tudi konkurenčnost slovenskega gospodarstva. Prav na dolgotrajno 
vpisovanje lastninske pravice v Zemljiško knjigo v Sloveniji je kot na administrativno oviro 
že pred časom opozorila Svetovna banka. Sistem je zagotovil tudi enakomerno 
obremenjenost sodišč, saj avtomatizirana centralna enota posamezne zadeve dodeljuje 
tistemu sodnemu referentu po celi državi, ki je v danem trenutku najmanj obremenjen. 
 
Informatizacija poslovanja v zemljiškoknjižnih zadevah je uporabnikom prinesla večjo 
pravno varnost. Zemljiškoknjižni postopki vknjižbe so hitrejši in zaradi lažje dostopnosti do 
podatkov tudi preglednejši, kar zmanjša možnosti za morebitne špekulacije z 
nepremičninami. Poleg tega se je povečala tudi kvaliteta zemljiškoknjižnih predlogov, saj 
izkušnje kažejo, da je že danes delež nepopolnih vlog znatno manjši, če predloge podajajo 
notarji. V zvezi z vpisom v zemljiško knjigo se pristojnosti prenašajo na profesionalne 
pooblaščence, kar bo prispevalo k večji pravni varnosti in kvaliteti predlogov, saj 
zemljiškoknjižne predloge tako vlagajo osebe, ki jih k temu zavezujejo strožji poklicni 
standardi, katerih nespoštovanje je vezano na disciplino in odškodninsko odgovornost. 
Elektronsko vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov in drugih vlog omogoča pomembno 
posodobitev in racionalizacijo poslovanja sodišč in uvaja 24-urno poslovanje sodišč v teh 
zadevah (Data, 2011). 
 
Velik pomen za sam promet z nepremičninami je imela odprava krajevne pristojnosti po 
legi nepremičnin, saj so se okrajna sodišča med seboj razlikovala oziroma sodna praksa ni 
bila poenotena. Sedaj pa se dodeljujejo zemljiškoknjižni spisi po celotni Sloveniji in zaradi 
neenotne sodne prakse, je za pričakovati večje število pritožb, saj vsak samostojni 
zemljiškoknjižni sodniški pomočnik razume po svoje pravila in zakone in zato je tudi pri 
sprejemu zemljiškoknjižnih predlogov vsak primer obravnavan drugače. Ker v primeru 
pritožb odloča po novem samo Višje sodišče v Kopru, bo v primeru sodnih praks prišlo do 
poenotenja, s tem pa bo tudi pravna varnost vpletenih strank povečana6. 
 
Boj s pravno varnostjo pri prometu z nepremičninami je vsakdanji, saj se od strank 
zahteva, da spremljajo zemljiškoknjižno stanje nepremičnin, pri vložitvi zemljiškoknjižnih 
predlogov pa naj bi spremljale pravnomočnost njihovih spisov ter izbris plomb na 
nepremičninah, da lahko po končanem postopku nadaljujejo z preostalimi 
zemljiškoknjižnimi postopki in da tudi ne pride do zlorab lastnikov, ki pa dejansko to niso 
več in bremen prosto nepremičnino zlorabijo za bremenitve in podobno. Zato pa vsi, ki 
delajo na zemljiškoknjižnem področju izrecno opozarjajo, da je dejanski lastnik tista 
oseba, ki je vpisana v zemljiški knjigi kot lastnik. Oseba, ki ni poskrbela za vknjižbo 
lastninske pravice v svojo korist v primeru kakršnegakoli spora ne more doseči ničesar. 
122. člen ZZK-1 govori o tem, da zemljiškoknjižno sodišče odloča po vrstnem redu, ko 
                                                 
6 Podrobneje o tem v Zemljak: Revolucija v zemljiški knjigi, str. 13. 
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prejme predlog za vpis oziroma listino, na podlagi katere se o vpisu odloča po uradni 
dolžnosti7. 
9.2.1 POZITIVNI UČINKI 
 
Pozitivni učinki po mojih ugotovitvah na podlagi dosedanjih izkušenj pri delu z elektronsko 
zemljiško knjigo so: 
 
 hitrejše in enotnejše reševanje novih zemljiškoknjižnih predlogov 
 manj nepopolnih zemljiškoknjižnih predlogov zaradi vlaganje pooblaščenih oseb 
 vsakomur dostop do zemljiškoknjižnih izpiskov 
 brezplačen vpogled v zemljiško knjigo 
 zemljiškoknjižni izpisek sedaj stane 1,31 EUR, prej pa 9,84 EUR 
 ukinitev sodnih taks za določene vpise 
 zmanjšana poraba papirja, saj se vse rešuje elektronsko 
 arhivi samo še za stare zadeve 
 naučiti se nekaj novega v skladu z uvajanjem novih tehnologij 
 odprava krajevnih pristojnosti sodišč 
 vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov na zapisnik za fizične osebe, vendar samo za 
vknjižbo lastninske pravice oz. poočitve osebnih podatkov 
 avtomatsko povzemanje podatkov oseb iz Centralnega registra prebivalstva in 
Ajpesa 
 pri postopku vzpostavitve zemljiškoknjižne listine, so oklici objavljeni na portalu en 
mesec in nič več na oglasni deski 
 za oklic ni potrebno več plačevati 60 EUR 
 vloženih vse več zemljiškoknjižnih predlogov, posledično potrebe po zaposlenih, ni 
odpuščanj 
 enakomerna obremenjenost samostojnih zemljiškoknjižnih pomočnikov 
 reševanje spisov po vrstnem redu (starejši spisi vloženi pred 1.5.2011 imajo 
prednost) 
 povezovanje oddelkov Okrajnih sodišč, z notarji, odvetniki in ostalimi državnimi 
organi pri izmenjavi podatkov 
 avtomatsko dodeljevanje spisov, sistem sam po pravnomočnosti dodeli zadeve 
pomočnikom po Sloveniji 
 poočitve sprememb parcel vložene s strani GURSa aplikacija opravi sama 
 elektronsko vročanje v varni elektronski predal 
 ni potrebno pripeti javnih listin s strani notarja, ampak lahko vloži tudi odvetnik ali 
katera druga oseba z varnim elektronskim predalom 
 nadgrajevanje aplikacije 
 ukinitev zaznambe skupne hipoteke z drugimi sodišči 
 pripenjanje skeniranih povratnic k spisom 
 zmanjšanje sodnih zaostankov 
                                                 
7 Tako tudi Kosirnik v: Še o zemljiški knjigi, str. 8. 
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 tekoče reševanje zadev, ki so prve na vrsti 
 hitrejše poslovanje zemljiške knjige, privlačno za poslovanje z nepremičninami, kar 
pomeni konkurenčnost slovenskega gospodarstva 
 večja preglednost 
 večja pravna varnost 
 popolnost zemljiškoknjižnih predlogov, odgovornost pooblaščencev 
 elektronska zbirka listin, elektronsko hrambo listin kot izvirnika vrši Vrhovno 
sodišče 
 reševanje zemljiškoknjižnih zadev naj bi se sčasoma skrajšalo iz 1,4 meseca na 4 
dni 
 posodobitev in racionalizacija poslovanja sodišč 
 avtomatska izmenjava podatkov med Geodetsko upravo RS in Davčno upravo RS 
 
9.2.2 NEGATIVNI UČINKI 
 
Negativni učinki po mojih ugotovitvah na podlagi dosedanjih izkušenj pri delu z 
elektronsko zemljiško knjigo so: 
 
 nedelovanje aplikacije v primeru porušitve informacijskega sistema 
 pri vknjižbi stvarnih pravic in izbrisu vknjižbe hipoteke in stvarnih pravic, problem 
pri plombah, saj so plombe samo na glavnih nepremičninah, pri tem posledično ni 
pravnega varstva in vrstnega reda. 
 za predlagatelje zapleteno vlaganje predlogov 
 vnašanje starih predlogov v portal eZk vzame preveliko časa  in glede zahtevnosti 
postopkov je potrebno spise razdruževati, saj aplikacija dovoljuje samo en vpis in 
potem čakanje vsakega spisa na pravnomočnost in s tem posledično povečevanje 
števila Dn zadev 
 vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov preko zastopnika ni poceni, saj je pred 
spremembami fizična oseba za nekatere vpise sama vlagala zemljiškoknjižni 
predlog (npr. vknjižba izbrisa hipoteke, vknjižba prenehanje služnostne pravice, 
itd.) 
 odprava zemljiškoknjižnih vložkov, posledično več zemljiškoknjižnih izpiskov, več 
stroškov glede na strani ter več vpogledov, včasih so bile vse parcele v enem 
vložku, sedaj je potrebno vpogledati za vsako parcelo posebej, kljub enakemu 
lastninskemu stanju (izpostavila bi zaznambo zaščitene kmetije) 
 problemi se pojavljajo pri ponovnem vročanju 
 povečanje števila ugovorov zoper sklepe, potrebno plačati 16 EUR 
 vročanje sklepov v tujino preko strojepisnice in ne preko aplikacije 
 objave na oglasni deski se skenirajo in prilagajo elektronskemu spisu 
 vsa pisanja strank v postopku niso elektronske k spisu, ampak tudi pisno preko 
pošte na vložišču, kar je potrebno dodatno skeniranje 
 notarji vlagajo v primeru več nepremičnin več zemljiškoknjižnih predlogov, s 
katerim strankam povzročajo s tem preveč stroškov 
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 nepazljivost strank pri izpolnjevanju položnic pri plačevanju sodnih taks, saj je 
veliko primerov, ko se zmotijo pri sklicni številki 
 površnost notarjev pri vlaganju zemljiškoknjižnih predlogov, ni plačane takse, ni 
pripetih prilog, itd. 
 uradnikom na področju okolja in prostora v Upravnih enotah se je podaljšal čas za 
vpoglede in poizvedbe v zemljiški knjigi 
 napaka aplikacije pri prenosu deležev iz stare aplikacije, saj so se bremena vpisala 
na celotni nepremičnini, čeprav izhaja iz besedila vpisa, da se bremenitev nahaja 
samo na delež solastnika 
 vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov preko odvetnikov so za stranko primerno višji 
 po zaključku zemljiškoknjižnega postopka notar vrne izvirnik listine predlagatelju, 
lahko pride do zlorab na trgu, kjer se originalna pogodba pogosto uporabljala kot 
dokazilo o lastništvu 
 preveliki stroški pri pošiljanju pošte 
 povečanje administrativnih opravil 
 pri plombah in predlogih za vpis ni več razviden niti predlagatelj niti vrsta 
predlaganega vpisa 
 nepravnomočnost ni več vpisana v zemljiški knjigi, ampak se vpiše le pravnomočen 
vpis 
 zaradi odprave zemljiškoknjižnih vložkov imajo lastniki slabši pregled nad lastnino 
v isti katastrski občini ali stavbi  
 problem pri vpisih pri neusklajenih zemljiškoknjižnih vložkih, ki so še v ročnih 
knjigah 
 pri etažni lastnini solastniške deleže aplikacija samodejno okrajša, tako da niso vsi 
izraženi z istim imenovalcem, s tem pa se zmanjša preglednost razmerja med 
lastniškimi deleži 
 obvestila, ki prihajajo iz drugih oddelkov po uradni dolžnosti (zapuščina, izvršba) 
so nepopolna, primanjkuje EMŠO, idealni deleži, davčne številke upnikov, itd. 
 na začetku problem pri vpisih pokojnih oseb, pri vknjižbi prepovedi odtujitve in 
obremenitve na podlagi odločb centrov za socialno delo ter vknjižbe predkupne ali 
odkupne pravice v korist upravičenca do konca življenja, aplikacija zahtevala vpis 
določenega datuma. 
 
9.3 PRIMERJAVA MED UREDITVIJO V REPUBLIKI AVSTRIJI IN V 
REPUBLIKI SLOVENIJI GLEDE NA ELEMENTE PRAVNE VARNOSTI 
 
Avstrija ima na področju nepremičninskega prava glede izkušenj in samega uvajanja 
elektronskega poslovanja veliko prednost pred Slovenijo. Tako Avstriji kot tudi Sloveniji je 
bila velik vzor Nemčija glede ureditve pravnega sistema. Po raziskovanju 
zemljiškoknjižnega področja obeh držav sem prišla do spoznanja, da sta si sistema zelo 
podobna. V Avstriji se je že leta 1980 zemljiška knjiga avtomatizirala in do leta 1993 so 
bile vse nepremičnine vpisane v avtomatizirano zemljiško knjigo iz ročno vodene zemljiške 
knjige. V Sloveniji pa se je začelo računalniško vodenje zemljiške knjige po letu 2001. Že 
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tukaj vidimo, da je bila Avstrija v teh pogledih naprednejša in bolj razvita. Obe državi sta 
se zbližali po ureditvi leta 1991 po osamosvojitvi Slovenije. Razlike med sistemoma, ki 
sem jih med proučevanjem zasledila so, da v Avstriji vodi zemljiško knjigo Okrožno 
sodišče, pri nas pa Okrajno sodišče. Pri samem uvajanju elektronskega oddajanja 
zemljiškoknjižnih predlogov so imeli v Avstriji notarji velik vpliv pri samem razvoju 
aplikacije e-zemljiške knjige kot tudi pri nadgradnji aplikacije imajo velike zasluge za tako 
dobro razvito poslovanje zemljiške knjige, pri nas velik vpliv pri izgradnji elektronskega 
poslovanja pripisujemo Vrhovnemu sodišču in podjetju SRC d.o.o. Samo izobraževanje 
zemljiškoknjižnih referentov v Avstriji je v obdobju treh let in po končanem izobraževanju 
ima vsak še končni izpit. Pri nas mora vsak zemljiškoknjižni sodniški pomočnik po 
končanem šolanju opraviti pripravništvo in potem pridobi naziv samostojni zemljiškoknjižni 
sodniški pomočnik. V avstrijski zemljiški knjigi je glavna knjiga sestavljena iz A, B in C 
lista, tako kakor smo imeli tudi pri nas pred spremembami, vendar so se v Sloveniji 
odločili, da glavno knjigo razdelijo na osnovni pravni položaj (bivši B list) in širši pravni 
položaj (bivši C list). Glede pravne varnosti pa je v Avstriji potrebno overiti podpis vseh 
strank, ki so v pogodbi in to pri notarju ali sodišču, v Sloveniji pa se overja podpis 
prodajalca nepremičnine in sicer pri notarju. Pravna načela obeh sistemov so si podobna, 
tako kot tudi samo delo zemljiškoknjižnih referentov. Glede samih zemljiškoknjižnih 
postopkov je Avstrija pred Slovenijo, saj je mogoče v Avstriji oddati več zahtevkov v 
zemljiškoknjižnem predlogu na zapisnik pri sodišču na območju, v katerem se nahaja 
nepremičnina kot tudi enostavnih zemljiškoknjižnih predlogov, v Sloveniji pa se lahko 
oddaja samo zemljiškoknjižni predlog za vknjižbo lastninske pravice in poočitev osebnih 
podatkov. Sodna taksa za zemljiškoknjižni izpisek se je v Avstriji nedavno nazaj povišala, 
pri nas je ostalo nespremenjeno. Iz vseh razlik sklepamo, da zaradi večletnih izkušenj 
glede pravne varnosti pri prometu z nepremičninami Avstrija pred Slovenijo, vendar ji le ta 
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Vsaka uradna oseba, ki odloča o vpisih v zemljiški knjigi je odgovorna za vsako svojo 
odločitev in v skladu z zakonom tudi odgovarja za vsako storjeno napako, ki je prišla 
tekom zemljiškoknjižnega postopka. Ko pride do napačne odločitve zemljiškoknjižnega 
sodniškega pomočnika, ima vsaka stranka možnost ugovora zoper odločitev pomočnika, o 
katerem odloča sodnik na 2. stopnji, zoper ta sklep ima možnost pritožbe na Višjem 
sodišču v Kopru. S spremembo zakona o zemljiški knjigi, se vpis v zemljiški knjigi izvrši po 
pravnomočnosti sklepov, se pravi, da ko je odločeno o ugovoru oziroma o pritožbi in ko je 
sklep pravnomočen, pride do vpisa v zemljiško knjigo. 
 
Uradna oseba, ki z namenom, da bi sebi ali komu drugemu pridobila kakšno 
nepremoženjsko korist ali da bi komu prizadejala škodo, izrabi svoj uradni položaj ali 
prestopi meje uradnih pravic ali ne opravi uradne dolžnosti, se kaznuje z zaporom do 
enega leta. Če storilec z dejanjem iz prejšnjega odstavka povzroči večjo škodo ali huje 
prekrši pravice drugega, se kaznuje z zaporom do treh let. Uradna oseba, ki z namenom, 
da bi sebi ali komu drugemu pridobila protipravno premoženjsko korist, izrabi svoj uradni 
položaj ali prestopi meje uradnih pravic, ali ne opravi uradne dolžnosti, pa pri tem niso 
podani znaki drugega kaznivega dejanja, se kaznuje z zaporom od treh mesecev do petih 
let. Če je storilec z dejanjem iz prejšnjega odstavka pridobil veliko protipravno 
premoženjsko korist in mu je šlo za to, da si pridobi tako korist, se kaznuje z zaporom od 
enega do osmih let (KZ, 261. člen). 
 
26. člen Ustave RS govori o tem, da ima vsakdo pravico do povračila škode, ki mu jo v 
zvezi z opravljanjem službe ali kakšne druge dejavnosti državnega organa, organa lokalne 
skupnosti ali nosilca javnih pooblastil s svojim protipravnim ravnanjem stori oseba ali 
organ, ki tako službo ali dejavnost opravlja. Oškodovanec ima pravico, da v skladu z 
zakonom zahtev povračilo tudi neposredno od tistega, ki mu je tako škodo povzročil 
(Testen v: Šturm (ur.), 2002, str. 204). 
 
Pravica do povračila škode izhaja iz obveznosti države, da zagotavlja pravno in dejansko 
varnost, pomeni eno izmed konkretizacij načela pravne države, ki ga v prvi vrsti 
uresničujejo nosilci oblasti, ko s svojimi pravnimi akti in dejanji delujejo v razmerju do 
posameznikov. Pravica do povračila škode daje tako čvrsto jamstvo, da bo protipravno 
dejanje, ki je podlaga pravici do odškodnine, prepoznano, posameznik pa bo deležen 
ustrezne odškodnine, ki naj odpravi njegovo prikrajšanje. Umestitev med človekove 
pravice omogoča oškodovancu preizkus odločbe sodišča pred ustavnim sodiščem v 
postopku ustavne pritožbe (160. člen Ustave). Če sistem zagotavljanja ustavnosti in 
zakonitosti v razmerju do posameznikov odpove, pride na vrsto odškodninsko varstvo. 
Država je tako tista, ki jo temeljne pravice omejujejo, tista, ki jih varuje in tudi krši ter 
tudi te (lastne) kršitve sankcionira (Šturm v: Šturm (ur.), 2002, str. 205).  
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Umestitev pravice do povračila škoda med temeljne pravice njen pomen še posebej 
poudarja: posamezniku je enakovredno zagotovljeno na eni strani spoštovanje načela 
pravne države in na drugi odprava posledic, če je bil zaradi kršenja tega načela prizadet. 
Poleg tega prizadeti posameznik s pravico do povračila prosto razpolaga. Uresničuje jo v 
sodnem (pravdnem) postopku, v katerem ima z odgovornim, ki mu je bil doslej nadrejen, 
povsem enakopraven položaj (Šturm v: Šturm (ur.), 2002, str. 205).   
 
Pravica do povračila škode terja opredelitev naslednjih predpostavk: 
 do škode je moralo priti v zvezi z izvrševanjem službe ali kakšne druge dejavnosti 
državnega organa, organa lokalne skupnosti ali nosilca javnih pooblastil 
 protipravnim dejanjem 
 osebe ali organa, ki tako službo ali dejanje opravlja. 
 
Protipravno dejanje lahko stori kdorkoli, ki mu je zaupano izvrševanje oblasti ali javnih 
pooblastil. Odločilno je, da je do škode prišlo v zvezi z izvrševanjem take službe ali 
dejavnosti. Zato ni pomembno, ali je protipravno dejanje storil sam nosilec oblasti ali 
javnih pooblastil. Protipravno dejanje iz 26. člena lahko stori tudi oseba, ki pri opravljanju 
del in nalogi ni samostojna ter funkcionarju pomaga. Enako velja za zaposlene pri nosilcu 
javnih pooblastil. Pravica do povračila škode tako ni odvisna od položaja povzročitelja 
škode, ki ga ima npr. v organizaciji državnih organov oz. organov lokalnih skupnosti 
(Šturm v: Šturm (ur.), 2002, str. 206). 
 
Razumevanje pojma nedopustnega ravnanja se v tem pogledu tesno navezuje na vsebino 
pravice se tesno navezuje na vsebino pravice do primarnega pravnega varstva. Ta se 
uresničuje v različnih postopkih, v katerih nosilci oblasti postopajo v javnem interesu, 
uresničevanje zakonitih dolžnosti v teh postopkih obenem služi varovanju položaja 
prizadetih posameznikov tj. zaščiti subjektivnih pravic.  
 
Za pravico do povračila škode bi moralo zadostovati, da je dejanje vzbujalo nedvoumen 
videz izvrševanja oblasti, pa čeprav ravnanje sicer ni sodilo v formalni okvir 
javnopravnega delovanja. Pojem protipravnosti škodljivega dejanja je pravni standard, kar 
pomeni, da se konkretna vsebina tega nedoločenega pravnega pojma-pravo, oblikuje za 
vsak konkretni primer posebej. Delovanje organov oblasti v okviru pristojnosti, opravljeno 
brez napake, ne more biti podlaga za pravico do povrnitve škode. Pojma protipravnosti iz 
26. člena tako ne kaže presojati po splošnem načelu odškodninskega prava o prepovedi 
povzročanju škode (Šturm v: Šturm (ur.), 2002, str. 207). 
 
Pri definiranju pojma protiustavnosti ravnanja nosilca oblasti je treba najprej odgovoriti na 
vprašanje, ali gre za protipravnost v ožjem pomenu (to je za takšno ravnanje, ki nima 
podlage v zakonu) ali v širšem pomenu (to je za ravnanje, ki nasprotuje običajni metodi 
dela- službeni dolžnosti). Upoštevati je nadalje treba naravo dela državnega organa 
(prosto presojo dokazov, diskrecijsko pravico upravnega organa) (Kaufmann v: Šturm 
(ur.), 2002, str. 208).  
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Tako za sodne postopke velja, da je v okviru prostora presoje odločitev sodnika vselej 
pravilna. Če bi pojem protipravnosti o tej bistveni značilnosti sodnikovega dela razumeli 
drugače, bi lahko posegli v pravico do neodvisnosti sodnika, podobno velja za upravni 
organ, ki odloča v okviru diskrecijske pravice. Zato zgolj drugačna presoja, zaradi katere 
je izpodbijana odločba lahko spremenjena ali razveljavljena v postopku v zvezi z rednimi 
ali izrednimi pravnimi sredstvi, še ni podlaga za stališče, da je bilo storjeno protipravno 
dejanje, ki je podlaga za pravico do povračila škode po 26. členu (Šturm v: Šturm (ur.), 
2002, str. 208). 
 
Določilo 1. odst. 26. člena ne opredeljuje, kdo je zavezanec za plačilo odškodnine. Iz 
drugega odstavka posredno sledi, da zavezanec za plačilo odškodnine ni neposredni 
povzročitelj škode. Po splošnih načelih odškodninskega prava za protipravna dejanja 
delavcev, do katerih je prišlo pri delu ali v zvezi z delom, odškodninsko odgovarja pravna 
oseba ali fizična oseba, pri kateri so zaposleni. Če je povzročitelj škode organ pravne 
osebe, pa tako ali tako odpade ločevanje med dejanjem in odgovornostjo, ker so dejanja 
organa dejanja pravne osebe same. V sodni praksi se uporabljata tudi 147. in 148. člen 
Obligacijskega zakonika, ki govorita o odgovornosti delodajalca in odgovornosti pravne 
osebe za škodo, ki jo povzroči njen organ. Vprašanje, kdo je odgovoren za škodo, pa se 
lahko izkaže za sporno v primeru, ko je država izvrševanje posameznih zadev prenesla na 
organe lokalne skupnosti in vrši nadzor nad primernostjo in strokovnostjo njihovega dela. 
Enako velja, ko je bilo izvrševanje posameznih zadev izvrševanja oblasti preneseno na 
osebe zasebnega prava. Vprašanje, ki se v tovrstnih primerih poraja, je, ali smislu 26. 
člena ustreza, da se s prenosom določenih opravil izvrševanja oblasti hkrati omeji 
odškodninska odgovornost tistih, ki jih je po ustavi in zakonu poverjeno izvrševanje 
oblasti na določenih področjih (Šturm v: Šturm (ur.), 2002, str. 209). 
 
Pravica do povračila škode se nanaša izključno na razmerje med državo (oz. drugim 
odgovornim nosilcem oblasti) in oškodovancem. Ta zagotavlja sekundarno- odškodninsko 
varstvo pred protipravnim ravnanjem. Zato bi moral biti uspešen ugovor opustitve 
primarnega pravnega varstva, če bi prizadeti z njim lahko uveljavil odpravo zatrjevanih 
protipravnosti in tako preprečil nastanek škode. V tem pogledu bi bilo treba šteti, da je 
npr. pravica do pravnega sredstva (25. člen) obenem tudi dolžnost prizadetega, saj je 
sicer načelo ustavnosti in zakonitosti ne more izpeljati v polni meri. Pač je sodna praksa 
zavzela stališče, da pravnomočnost odločbe ne preprečuje možnosti presoje o zatrjevani 
protipravnosti ravnanja, do katerega je prišlo v postopku izdaje te odločbe. V 
odškodninskem sporu po 26. členu namreč ni podana ovira v smislu pravnomočno 
razsojene stvari, saj ni podana identiteta spora (Šturm v: Šturm (ur.), 2002, str. 210).  
 
Za napake v zemljiški knjigi odškodninsko odgovarja država po 26. členu Ustave. Primer, 
ki sem ga zasledila v članku, je nekdanja zemljiškoknjižna referentka v Ljubljani z lažnim 
zemljiškoknjižnim vpisom lastništva neke ženske na stanovanju, ki ni bilo njeno, škodovala 
več ljudi. V šestih letih država še ni plačala odškodnine, Državno pravobranilstvo pa se je 
na tožbo oškodovanca celo pritožilo. Njeno nemoralno ravnanje so zasledili njeni 
sodelavci, za ta dejanja pa je bila že obsojena, vendar ta sodba ni bila še pravnomočna, 
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saj pravdni postopek ni prišel na vrsto. Sodni red določa vrstni red reševanja zadev, za 
prednostno obravnavo pa je potrebno soglasje sodnikov, vendar iz utemeljenih razlogov. 
Take vpise v glavno knjigo se odpravijo po postopku o obnovi zemljiške knjige8. 
 
Zakonska definicija "zaupanja v zemljiško knjigo" je jasna: kdor v pravnem prometu 
pošteno ravna in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisane v zemljiški knjigi, zaradi 
tega ne sme trpeti škodljivih posledic. Če torej nekdo kupi hišo od zemljiškoknjižnega 
lastnika in v izpisku ni zaznambe spora, po sklenitvi prodajne pogodbe, končanem nakupu 
in vloženem zemljiškoknjižnem predlogu za vpis novega lastnika ne bi smelo priti do 
naknadne sodne prepovedi vpisa novega lastnika, ker je nekdo tretji, recimo, vložil tožbo 
zoper prodajalca. Marija Bele Vatovec opozarja, da je vrstni red vpisa v zemljiško knjigo 
nespremenljiv: "Vrstni red je osnova vpisovanja in se določa po trenutku, ko je predlog 
prispel v vložišče. Tam dobi dohodni žig, v katerem sta navedeni tudi ura in minuta, ne le 
datum vloženega predloga za vpis. Tu ni nobenih odstopanj.  
 
Če je vložen predlog novega lastnika za vpis v zemljiško knjigo, preden prispe na sodišče 
predlog za izdajo začasne odredbe s prepovedjo odtujitve in obremenitve v okviru 
pravdne zadeve, mora biti takšen tudi vrstni red vpisa v zemljiški knjigi. Naknadnih 
sprememb vrstnega reda ne more biti. Imeli smo že primer, ko je vloga prispela v 
zemljiško knjigo kasneje in je prišlo do zamenjave dnevnih številk, vendar nam je uspelo 
primer rešiti." Promet z nepremičninami postaja torej vse bolj nevaren posel za tistega, ki 
ga ne obvlada. V zemljiški knjigi zato opozarjajo na občutljiv vmesni čas pri kupovanju 
nepremičnine, ki poteče od prejema zemljiškoknjižnega izpiska do vložitve predloga za 
vpis v zemljiško knjigo. V tem času namreč lahko prispe v zemljiško knjigo kakšen 
dodaten predlog za vpis, ki ga kupec ne pozna. Na to v zemljiški knjigi ne morejo vplivati 
(Dnevnik, 2002). 
 
Po dosedanjih izkušnjah in delu na zemljiški knjigi sem zasledila, da je v velikih primerih 
pri delovanju zemljiškoknjižnih sodniških pomočnikih veliko kazenskih prijav zoper naše 
delo in tudi nadzor s strani inšpekcij gospodarskega kriminala, saj stranke v primeru, ko je 
pri sklepanju pravnih poslov prišlo do kaznivih dejanj mislijo, da smo tudi zaposleni na 
zemljiški knjigi del goljufij, zato se je potrebno pri nekaterih zadevah zagovarjati na 
sodišču, pri policiji oziroma kriminalistih ter tudi pri predsednikih okrajnih sodišč in 
dokazovati nedolžnost in nevpletenost v takšne zadeve. Sodišče je v takem primeru 







                                                 
8 Tako tudi Dnevnik d.d. v: Do vpisa prek vrste. 
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11  PREVERJANJE HIPOTEZ IN PRISPEVEK REZULTATOV K 
ZNANOSTI IN UPORABNOST REZULTATOV 
 
11.1 PREVERJANJE HIPOTEZ 
 
H1: Uvedba elektronske zemljiške knjige je v primerjavi s klasično vodeno 
zemljiško knjigo prispevala k večji varnosti pravnega prometa z 
nepremičninami. 
 
Hipotezo sem potrdila, saj sem iz primerjave med starim sistemom in novim sistemom 
ugotovila, da je vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov v elektronsko zemljiško knjigo bolj 
varno. Pri uvedbi nove elektronske zemljiške knjige smo bili vsi skeptični glede vseh 
pomanjkljivosti novega sistema, vendar se je eno leto po uvedbi izkazalo, da je v samem 
zemljiškoknjižnem postopku manj napak, manj nepopolnih zemljiškoknjižnih predlogov in 
manj napačno priloženih listin, saj se vidi, da se je vlaganje zemljiškoknjižnih predlogov 
preneslo na pooblaščene osebe, ki imajo veliko izkušenj na zemljiškoknjižnem področju 
ter sami postopki so hitrejši kar vpliva tudi na sam promet z nepremičninami. Klasično 
vodena zemljiška knjiga pa je dopuščala napake, saj so vlagali zemljiškoknjižne predloge 
vsi in s tem tudi nepopolne, prilagali napačne listine, kar zemljiškoknjižni postopek 
zavleklo in tudi trg prometa z nepremičninami ni prosto tekel. Še vedno pa ostaja dvom 
glede samih zemljiškoknjižnih listin, ko se po koncu zemljiškoknjižnega postopka vrnejo 
nazaj strankam, vendar moramo gledati na to, da je v vsakem sistemu kakšna luknja, ki 
jo bodo nepridipravi izkoristili v svojo prid, zato menim in podpiram razvoj elektronske 
zemljiške knjige in nadgrajevanje sistema na podlagi pomanjkljivosti in slabih izkušenj. 
 
H2: Odgovornost za napake pri vpisih je urejena v skladu z zahtevami 26. člena 
Ustave. 
 
Hipotezo sem zavrgla, saj zakonodaja jasno govori o odgovornosti za napake pri vpisih 
uradne osebe, vendar v praksi ni tako. Ustava je najvišji splošni pravni akt, vendar se na 
26. člen Ustave RS navezuje tudi 261. člen KZ, ki točno govori o kazni za kršitve. Iz 
prepletanja teh dveh členov je razvidno, da zakonodaja točno določa pristojnosti za 
delovanje uradnih oseb v skladu z zakonom in za nemoralno ravnanje je potrebna tudi 
ustrezna kazen, stranke v takih postopkih pa so upravičene do odškodnine v primeru 
dokazane nematerialne uporabe zakona. Iz primera zemljiškoknjižne referentke iz leta 
2002 je razvidno, da sodni sistem v praksi ne deluje tako kot v teoriji, saj je bila 
zemljiškoknjižna referentka obsojena, vendar zadeva ni bila pravnomočna, ker pravdni 
postopek ni prišel še na vrsto in v šestih letih odškodnina oškodovancu ni bila izplačana. 
Stranka ima v primeru napak v zemljiškoknjižnem postopku pravico do ugovora v 
osemdnevnem roku na sodišču prve stopnje in po odločitvi prvostopenjskega sodišča tudi 
pritožbo na Višjem sodišču. 
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H3: Normativna ureditev e-zemljiške knjige v Republiki Sloveniji zagotavlja 
enako pravno varnost pri prometu z nepremičninami, kot jo zagotavlja 
normativna ureditev v Republiki Avstriji.  
 
Hipotezo sem potrdila, med primerjanjem zemljiškoknjižnega področja v Republiki Avstriji 
in pri nas, sem prišla do spoznanja, da Republika Avstrija glede e-zemljiške knjige bolj 
napredna kot Slovenija, saj je uvedla e-zemljiško knjigo pred nami in ima že veliko 
pridobljenih izkušenj glede elektronskega poslovanja. Državi sta si po ureditvi zelo 
podobni, saj obe sledita germanskemu pravnemu sistemu. Obe zemljiški knjigi imata isto 
usmerjena pravna načela, kot tudi sam zemljiškoknjižni postopek. Razlika je le pri 
overjanju listin, v Republiki Avstriji so overjeni podpisi vseh strank v listini, pri nas pa se 
na listini overi samo prodajalca nepremičnine. Ker se Slovenija zgleduje po ureditvi e-
zemljiške knjige Republike Avstrije, ji sledi v pomembnih spremembah kot tudi pri samem 
prometu z nepremičninami. 
 
11.2 PRISPEVEK REZULTATOV K ZNANOSTI IN UPORABNOST 
REZULTATOV 
 
Delo prispeva k jasnejši predstavitvi spremembe zemljiškoknjižnega področja, razčlenitvi 
samega zemljiškoknjižnega postopka ter s primerjavo stroki dokazati kakšen pomen ima 
elektronska zemljiška knjiga za celotno sodstvo, uporabnike in sam trg z nepremičninami 
ter na same statistične rezultate, ki imajo izreden pomen samo sodstvo, ki je tarča stalnih 
kritik s strani Evropske Unije in slovenskih uporabnikov ter strokovnjakov. 
 
S svojo raziskavo rezultatov zemljiške knjige v obdobju od leta 2006 do leta 2011 želim 
stroki pokazati, kako zemljiška knjiga iz leta v leta napreduje in da je deležna samih 
pohval. Izpostavila sem delovanje vseh zemljiških knjig ter zemljiško knjigo v Ljubljani, ki 
je po obsegu največja in z zemljiško knjigo v Mariboru imata največ sodnih zaostankov, 
zaradi svoje velikosti in visokega pripada zadev po starem sistemu. Zemljiško knjigo v 
Ljubljani sem primerjala z vsemi zemljiški knjigami v obdobju od leta 2006 do leta 2011 in 
dobila povprečje kakšne rezultate dosegamo v Ljubljani, še zmeraj pa so največja 
odstopanja v nerešenih zadevah, saj je imela Ljubljana veliko nerešenih zadev zaradi 
previsokega pripada in veliko sodnih zaostankov, ki so se z leti nabirali. Kot zaposlena na 
zemljiški knjigi v Ljubljani mesečno spremljamo dosežene rezultate. Velik pomen pri 
samem reševanju zadev izpostavljam razne projekte, ki so se v obravnavanem obdobju 
izkazali za zelo učinkovite in zemljiška knjiga je dosegala rezultate, vendar ne tiste, ki so 
bili pričakovani po zaposlitvi dodatnih kadrov, ki so se ukvarjali s starimi zadevami. Šele 
sedaj se vidi, da so na področju zmanjševanja sodnih zaostankov v zemljiški knjigi vidni 
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Ker nisem zasledila, da je bila opravljena primerjava med zemljiško knjigo Republike 
Avstrije in našo zemljiško knjigo, sem želela s to mednarodno primerjavo prikazati, ali se 
Slovenija zgleduje po avstrijskem pravnem redu, ki je veliko naprednejši ter da je na 
zemljiškoknjižnem področju tako kot po zemljiškoknjižnem postopku, pravnih načelih, delu 
zaposlenih slovenski sistem zelo blizu avstrijskemu, kar je vidno, da je Slovenija povzela 














































Poznavanje poslovanja zemljiške knjige in pravil zemljiškoknjižnega področja je izrednega 
pomena za vsakega posameznika, saj sama zemljiška knjiga daje pravno varstvo pri 
prometu z nepremičninami po načelu kdor se prej vpiše kot lastnik je dejanski lastnik 
nepremičnine. Z dnem 1.5.2011 se je celotno poslovanje zemljiške knjige spremenilo v 
elektronsko. Elektronsko poslovanje zemljiške knjige je prineslo veliko pozitivnih in 
negativnih plati, tako za uporabnika, njegovega pooblaščenca kot tudi zaposlenega. Po 
enem letu lahko rečemo, da je e-zemljiška knjiga pripomogla k množičnemu reševanju 
tako starih kot novih zadev, da se je aplikacija kljub začetnim težavam in kritiziranju 
stroke uspela uveljaviti. Vendar pa se sprašujem, kaj znajo napake iz prehoda iz starega 
sistema v nov sistem v prihodnosti prinesti samemu poslovanju, kljub temu da sproti 
odpravljamo napake, ki so se prenesle kot so na primer napačni idealni deleži, 
obremenitev na celotni nepremičnini kljub temu, da je bila vpisana bremenitev na 
idealnemu deležu. Same spremembe v zemljiški knjigi so prinesle cenejši zemljiškoknjižni 
postopek, elektronsko oddajo zemljiškoknjižnih predlogov, listine niso več v papirnati 
obliki, ampak so skenirane in priložene k elektronskemu spisu, manj napak pri samem 
postopku, hitrejše poslovanje, sodelovanje z drugimi organi, enakomerna obremenjenost 
samostojnih sodniških pomočnikov, elektronsko vročanje sklepov, večja preglednost in 
večjo pravno varnost. Vrhovno sodišče je z raznimi seminarji, literaturo veliko pripomoglo 
k izobraževanju vseh udeležencev v zemljiškoknjižnem postopku, glede uporabe nove 
aplikacije zemljiške knjige. Na začetku smo imeli vsi nekaj mesecev težave pri poslovanju, 
to je bilo za pričakovati s strani vseh udeležencev, vendar smo s skupnimi močmi 
sodelovali tako z Vrhovnim sodiščem, kot tudi z notarji in drugimi pooblaščenci ter z 
drugimi organi.  
 
Elektronska zemljiška knjiga je veliko pripomogla tudi k doseganju rezultatov samega 
oddelka, tako zemljiška knjiga v Ljubljani kot tudi ostale zemljiške knjige so od leta 2006 
pa do sedaj dokazale, da je mogoče doseči zmanjšanje tako nerešenih zadev kot tudi 
sodnih zaostankov. Ugotavljam, da je normirano reševanje zadev tudi velik razlog, da je 
vsako leto več rešenih zadev, samostojnemu sodniškemu pomočniku in vodjam pa je cilj 
doseči normo. Iz vpogledov v sodno statistiko sem ugotovila, da je imela zemljiška knjiga 
v Ljubljani velik pomen za ostale zemljiške knjige zaradi svoje velikosti in velikosti 
območja, ki ga je pokrivala, saj se je srečevala z velikim pripadom raznovrstnih zadev in 
pridobila veliko izkušenj, katere so bile tuje manjšim sodiščem, zato je zemljiška knjiga v 
Ljubljani velikokrat priskočila v pomoč pri reševanju zahtevnih primerov. Sodna praksa pa 
se je izmenjavala pri vsakoletnih zemljiškoknjižnih šolah, s katerimi so nas seznanjali s 
spremembami na področju zemljiške knjige in trgu z nepremičninami.  
 
Tako pravna varnost pri prometu z nepremičninami kot tudi samo delo samostojnega 
zemljiškoknjižnega pomočnika in njegova odgovornost sta v skladu z zakonodajo izredno 
pomembna področja. Ugotovila sem, da je sama modernizacija zemljiške knjige prispevala 
k sami varnosti pri prometu z nepremičninami, saj se z oddajanjem zemljiškoknjižnih 
predlogov ukvarjajo strokovnjaki, ki so usposobljeni za to področje. Pri sklepanju pravnih 
  74 
 
poslov in vrstnega reda vlaganja zemljiškoknjižnih predlogov pa smo lahko vedno v 
dvomih ali je dejansko vse pravno. Velikokrat so nastale težave, ko je kak goljuf prodal 
nepremičnino dvakrat in s tem povzročil zmedo, saj tisti, ki prvi vloži zemljiškoknjižni 
predlog postane prvi lastnik. Samostojni zemljiškoknjižni pomočniki delujemo v skladu z 
zakonom in če je zemljiškoknjižni predlog popoln in listina ustrezna moramo izvesti vpis, 
kljub temu, da potem nekatere udeležene stranke v takih situacijah soudeležbo h 
kaznivemu dejanju pripisujejo tudi uradni osebi, ki pa v takih primerih ni nič kriva. Uradna 
oseba je kriva, ko stori kaznivo dejanje, ne odloča v skladu z zakonom in prireja podatke 
ter namerno škoduje udeležencu v postopku. Zakonodaja točno določa, kako v takih 
primerih.  
 
Tekom prebiranja zakonodaje in primerov sem ugotovila, da v praksi ni čisto tako, kakor 
nam zakoni velevajo. Zato mislim, da je potrebno to področje spremeniti v praksi, saj so 
sodni postopki v takih primerih predolgi in oškodovanim strankam zaradi izplačila 
odškodnine se dodatno povzroča nevšečnosti. 
 
Članstvo v Evropski Uniji Sloveniji nalaga delovanje v skladu z direktivami in podpira s 
finančnimi sredstvi tudi elektronsko poslovanje. Zato po zgledu nekaterih članic kot so 
Avstrija in Nemčija, se je Slovenija odločila povzeti e-zemljiško knjigo po germanskem 
sistemu. Skozi raziskovanje samega zemljiškoknjižnega področja v Avstriji sem ugotovila, 
da se je e-zemljiška knjiga zelo dobro razvila ter da dajejo izjemen pomen k sodelovanju z 
notarji, saj imajo deloma tudi zasluge za razvoj elektronskega poslovanja. Veliko skupnih 
lastnosti imata obe državi, vendar se v nekaterih zadevah razlikujeta. Zemljiško knjigo v 
Avstriji vodi 141 okrožnih sodišč, pri nas pa Okrajna sodišča. Zemljiškoknjižni izpisek v 
Avstriji vsebuje A, B in C list (kar poznamo iz našega starega sistema), pri nas pa se je s 
spremembami uvedel namesto B lista osnovni pravni položaj in širši pravni položaj (C list). 
Avstrijski zemljiškoknjižni referenti se usposabljajo tri leta, pri nas se pridobi položaj 
samostojni zemljiškoknjižni referent po opravljenem pripravništvu. V ostalih lastnostih sta 
si državi zelo podobni, tako v samem zemljiškoknjižnem postopku kot tudi pri pravnih 
načelih, zato lahko rečemo, da je Slovenija sledila Avstriji in da je slovenska e-zemljiška 
knjiga po ureditvi zelo podobna germanski pravni ureditvi. 
 
Aplikacijo zemljiške knjige je potrebno nadgrajevati s prakso, se posvetovati z zaposlenimi 
glede predlogov za izboljšave ter spremljati trg z nepremičninami, to so po mojem mnenju 
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